WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 27 sierpnia 2026 r.
WP-1.4131.223.2026

Rada Gminy Prazmow

Rozstrzygniecie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2026 1. poz. 662 i poz. 912)
stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Nr XXXI1.380.2026 Rady Gminy Prazmow z 23 lipca 2026 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dziatek w miejscowosciach Krupia Wolka, Los,
Ludwikow, Piskorka, Prazmow, Ustanow, Wola Prazmowska, Wola Wggrodzka — ETAP A, w zakresie
ustalen:
— § 3 ust. 1 pkt 7, w odniesieniu do sformulowania: ,,(...) terenow gorniczych, (...) obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, (...)";
— § 13 ust. 2, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) (teren oznaczony symbolem IMNU, 4MNU,
SMNU, 6MNU, 7TMNU, 8MNU, 3RZM, IKDG, IKDL, 3KDD, 4KDD, 2KR) (...)";
— § 14 ust. 1, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) (teren oznaczony symbolem IRN oraz czes¢
terenu oznaczonego symbolem SMNU) (...)”;
— § 23 ust. 1, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) RZM (...)”;
— § 25 ust. 1, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) RZM (...)”;
— § 25 ust. 3, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) RZM (...)"”;
— czgsci tekstowej 1 graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem SMNU.
Uzasadnienie
Na sesji 23 lipca 2026 r. Rada Gminy Prazméw podjeta uchwate Nr XXXI1.380.2026
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dzialek
w miejscowosciach Krupia Wolka, L.os, Ludwikow, Piskorka, Prazmow, Ustanow, Wola Prazmowska,

Wola Wqggrodzka — ETAP A.



Uchwatle t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym, art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawqg o p.z.p.”, w zwigzku
z art. 64 ust. 2 1 art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z pdzn. zm.),
zwanej dalej ,, ustawg zmieniajgcq”.

Powyzsza uchwale dor¢czono organowi nadzoru 28 lipca 2026 r. (identyfikator
poswiadczenia ePUAP-UPP182270398), przy piSmie Wojta Gminy Prazmow z 28 lipca 2026 r.,
znak: WO.0711.7.2026.UG, a takze, po raz drugi, wraz dokumentacja prac planistycznych, przy
pismie tego samego organu z 29 lipca 2026 r., znak: WP.6721.1.2025.VT (data wptywu do
Mazowieckiego Urzedu Wojewodzkiego w Warszawie 3 sierpnia 2026 r.).

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaty organ nadzoru skierowat do:

— Wojta Gminy Prazmow pismo z 12 sierpnia 2026 r. znak: WP-1.4130.1050.2026,
stanowigce element postgpowania wyjasniajacego wraz z wnioskiem o zlozenie stosownych
wyjasnien do sprawy;

— Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow pismo z 12 sierpnia 2026 r. znak:
WP-1.4130.1050.2026, stanowigce element postepowania wyjasniajgcego wraz z prosba o zajecie
stanowiska w przedmiotowej sprawie;

— Rady Gminy Prazméw zawiadomienie o wszczeciu postepowania nadzorczego z 24 sierpnia
2026 r., znak: WP-1.4131.223.2026.

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. rad¢ gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi,
ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie
1 w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dzialania tych organdw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa
miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wilasnych gminy. Bioragc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20
ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy

stuszno$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniec,
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lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwatl, a zwtaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktoéra
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cz¢s¢ tekstowa,
graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb
uchwalenia planu, okreSlony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych
czynno$ci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujacych mozliwos¢ udziatu
zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie wnioskow i1 uwag)
1 posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

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

Na wstepie uzasadnienia nalezy podkresli¢, ze skoro Rada Gminy Prazmoéw zainicjowala
proces sporzadzenia przedmiotowego planu miejscowego na podstawie uchwaty Nr XLVIIL.552.2022
z S grudnia 2022 r., zmienione] uchwatami: Nr XXIII.233.2025 z 27 listopada 2025 r.
1 Nr XXIX.347.2026 z 28 maja 2026 r. za§ W¢jt Gminy Prazméw pismami z 27 kwietnia 2023 r.
oraz 17 sierpnia 2023 r. znak: URB.6721.22.2022, wystapil z wnioskiem odpowiednio
0 zaopiniowanie i uzgodnienie projektu przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, to zastosowanie w przedmiotowej sprawie znajdujg przepisy przed wejsciem
w zycie ustawy zmieniajgcej.

Majac na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, iz stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p., W brzmieniu obowigzujacym przed 24 wrzesnia 2023 r., ,, W planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy

’

i gabaryty obiektow; ”.



Konkretyzacj¢ wyzej przytoczonego przepisu odnalez¢ mozemy w ustaleniach § 4 pkt 7 lit. a
rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404), ktory stanowi, iz:
, ustalenia dotyczqce ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu zawierajq: a) zasady,
parametry i wskazniki, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, w tym minimalng liczbe
miejsc do parkowania w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby osob moggcych jednoczesnie
przebywaé¢ w  budynku, liczby zatrudnionych Ilub powierzchni  obiektow  ustugowych
i produkcyjnych,”.

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. nalezy interpretowaé w ten sposob, ze jezeli
w planie przewiduje si¢ teren przeznaczony do jakiejkolwiek zabudowy, to obowigzkowo nalezy
okresli¢ wszystkie parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,

w tym linie zabudowy.

Tymczasem wbrew ustaleniom zawartym w:

— § 3 ust. 1 pkt 6 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Plan zawiera ustalenia dotyczgce (...) 6) zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy,
minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow

zaopatrzonych w karte parkingowg i sposob ich realizacji oraz linii_zabudowy i gabarytow

obiektow, ”;

— § 4 ust. 1 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu
sq ustaleniami planu: (...) 3) nieprzekraczalne linie zabudowy, ”;

— § 5 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: , Illekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...)
2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé wyznaczone na rysunku planu
linie, w ktorej moZe byé umieszczona sciana budynku lub fragment sciany budynku bez jej
przekraczania w kierunku linii rozgraniczajqcej, zgodnie 7 rysunkiem planu; ”;

— § 7 ust. 1 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Ustala si¢ przeznaczenie terenow wyznaczonych
liniami rozgraniczajgcymi i oznaczonych symbolem literowym przeznaczenia terenu zgodnie z
rysunkiem planu: (...) 2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej
— oznaczony symbolem przeznaczenia terenu — MNU;, ",

— § 8 ust. 1 1 ust. 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy

oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu. 2. Wszelka nowa zabudowa na terenach,



https://sip.lex.pl/#/document/17027058?unitId=art(15)ust(2)pkt(6)&cm=DOCUMENT

na ktorych ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy musi by¢ sytuowana zgodnie z przepisami
dotyczgcymi tych linii.”;

— § 36 pkt 1, pkt 2 i pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem przeznaczenia IMNU, 4MNU, 5SMNU, 6MNU, 7MNU, 8MNU ustala sie:
1) Przeznaczenie: - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca; - zabudowa
ustugowa. 2) Przeznaczenia, o ktorych mowa w pkt 1 mogg byc¢ realizowane oddzielnie lub
tqcznie. 3) Warunki, zasady i standardy ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) na kazdej dzialce budowlanej dopuszcza sie realizacje zabudowy w formie maksymalnie
1 budynku mieszkalnego jednorodzinnego i 1 budynku ustugowego, b) dopuszcza sie realizacje:
- jednego budynku gospodarczego lub jednego budynku garaiowego wolnostojgcego, - sieci,
przytgezy i urzgdzen infrastruktury technicznej; c¢) minimalna intensywnosé zabudowy
nie mniejsza niz 0,01; d) maksymalna intensywnosc¢ zabudowy nie wigksza niz 0,4, e) minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej nie mniejszy niz 70%, f) maksymalna powierzchnia zabudowy nie wigksza niz 30%
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej; g) maksymalna wysokos¢ zabudowy z wyjqtkiem
zabudowy garazowej i gospodarczej nie wigksza niz 12 metrow, maksymalnie 2 kondygnacje
nadziemne, druga kondygnacja nadziemna stanowi poddasze; h) maksymalna wysokosé
zabudowy gospodarczej i garaiowej nie wigksza niz 6 metrow, maksymalnie 1 kondygnacja
nadziemna; i) zadaszenia gtownych potaci w formie dachow dwuspadowych lub wielospadowych
o kqcie nachylenia w przedziale 20°-45° dla ustug dopuszcza sie dachy plaskie; j) rodzaj
i kolorystyka dachu — dachowka ceramiczna, blacho dachowka lub materiaty dachowko podobne
w kolorach: ceglastym i brqzowym oraz odcieniach szarosci z wykluczeniem kolorow zieleni,
niebieskiego, fioletu, k) rodzaj materiatow wykonczeniowych oraz kolorystyka elewacji — tynk,
cegla, okladzina ceramiczna w kolorach: bialym, kremowym, odcieniach szarosci, drewno
w kolorach naturalnych, kamien; 1) ustala si¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania: - min. 2
miejsca do parkowania na jeden lokal mieszkalny, - min. 3 miejsca do parkowania na kazde
rozpoczete 100m? powierzchni uzytkowej ustug.”,

— legendzie czgsci graficznej, stanowigcej zatgcznik nr 4, w ramach ktorej wymieniono oznaczenie
graficzne opisane jako ,, nieprzekraczalne linie zabudowy”,

na ryvsunku planu miejscowego stanowiacym zalacznik nr 4 do uchwaly, w ogoéle

nie wyznaczono nieprzekraczalnej linii zabudowy w granicach terenu oznaczonego symbolem

SMNU.

Tym samym doszlo do powstania zaréwno wykluczajacych si¢ wzajemnie ustalen czgsci

tekstowej planu miejscowego, jak rowniez ewidentnej sprzecznosci pomigdzy zapisami czeSci
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tekstowej a czg$cig graficzng planu, co stanowi o istotnym naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzadzenia

w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

z ktérego wynika, iz: ,,2. Czes¢ graficzng projektu planu miejscowego sporzqdza sie w sposob

umozliwiajgcy jednoznaczne jej powiqzanie z czesciq tekstowq projektu planu miejscowego.” .

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada si¢
zardwno z czesci tekstowej, jak 1 czesci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 8 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zdanie 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze cz¢$¢ tekstowa planu stanowi
tre$¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czgs¢ graficzna oraz
wymagane rozstrzygni¢cia stanowia jedynie zataczniki do uchwaty. Tres$¢ tych przepisow wyraznie
wskazuje, 1z cze$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisoOw czesci tekstowej
1 nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czg$¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu
obowigzuje wigc tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czg¢s¢ tekstowa planu.

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

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

— postanowieniu Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
ITOZ 191/11, w brzmieniu: ,, Sqd stusznie wskazal, Ze oczywistym jest, Ze stwierdzenie niewaznosci
okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci odpowiadajgcych im
rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem z art. 20 ust. 1 zdanie drugie
ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
Nr 80, poz. 717 ze zm.) czeS¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, czesS¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowiq
zalgcezniki do uchwaty. Przepis § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego
Stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku
planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu
miejscowego dotgcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tresc¢ tych przepisow wyraznie
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wskazuje, iz czes¢ graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej
i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu
obowigzuje wigc tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

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

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

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

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

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

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

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

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 12 lutego 2021 r. sygn. akt
IV SA/Wa 1761/20, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,,(...) Czes¢ graficzna planu powinna stanowic
odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢ z niq sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu
zawiera normy prawne, a rysunek planu obowiqzuje tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje
to czes¢ tekstowa planu. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng
i obowigzuje tylko w tqcznosci z czescig tekstowq planu. Rysunek planu miejscowego obowiqzuje
tylko w takim zakresie, w jakim zostal opisany w czesci tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢
rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu winna
znalez¢é odzwierciedlenie w czesci graficznej. Sprzecznosc¢, brak korelacji, spojnosci nalezy

rozwazac¢ w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego (pod. wyroki NSA



z

z 4.12.2019 r. Il OSK 3081/18, 17.11.2015 r. Il OSK 643/14, 27.09.2013 r. II OSK 1377/13,
18.03.2011 r. II OZ 191/11 i 13.02.2007 r. Il OSK 508/06;, wyrok WSA w Warszawie
z27.03.2013 r. IVSA/Wa 2673/12; wyrok WSA w Gdansku z 17.06.2015r. Il SA/Gd 318/14). (...)”
(publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdow Administracyjnych);
wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 7 sierpnia 2024 r., sygn. akt
VII SA/Wa 709/24 (opubl. CBOSA), w ktorym Sad stwierdzit, ze: ,,(...) W czesci graficznej
zaskarzonego planu miejscowego ustalono przeznaczenie dla terenu oznaczonego symbolem
P/U-5 jako tereny obiektow produkcyjnych, skladow i magazynow oraz zabudowy ustugowej,
jednakze w czesci tekstowej uchwaly nie unormowano ustalen szczegotowych dla terenu
oznaczonego na rysunku planu ww. symbolem. Innymi stowy, czes¢ tekstowa zaskarzonego planu
miejscowego nie zawiera norm prawa miejscowego, ktorych proby uszczegolowienia dokonano
w czeSci graficznej planu miejscowego. Tym samym nie budzi wqtpliwosci, ze zaskarzona uchwata
w czesci graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem P/U-5 istotnie narusza zasady
sporzqdzenia planu miejscowego. Konsekwencjg powyzszego musi by¢é zas wyeliminowanie
z obrotu prawnego m.p.z.p. w opisanym zakresie. (...)";
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 14 listopada 2025 r., sygn. akt
VII SA/Wa 1632/25.

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

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

o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, z p6zn. zm.), rysunek planu

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

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:
Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czes¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym

w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac

bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej zwiqgzanych z jej klasyczng budowq:

hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa mozZe byc

uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany” w tekscie planu, scislej - w jakim

tekst planu odsvla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem

przyszly plan miejscowy, musi zawiera¢ czes¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami



Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postac przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalqcznikiem graficznym

do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie,

’

w jakim tekstu planu odsyia do ustalen planu wyrazonych graficznie na rvsunku.” .

Stanowisko doktryny i judykatury, jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwos$ci, iz ustalenia czesci graficznej
wiaza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czgsci tekstowe;.

Nalezy zatem wyraznie podkresli¢, ze ewidentna wewnetrzna sprzecznos$¢ czesci tekstowe;j
uchwaty, a takze sprzeczno$¢ pomiegdzy jej czescig tekstowg a czescig graficzng, narusza w sposob
istotny, zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaty
rady gminy w caloséci lub w czgéci. W tym przypadku, wewnetrzna sprzecznos¢ czesci tekstowej
uchwaly, a takze brak powigzania tekstu planu miejscowego z rysunkiem w powyzZszym
zakresie, skutkujg koniecznoscia stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czesci dotyczacej terenu
oznaczonego symbolem SMNU.

W konteks$cie ustalen odnoszacych si¢ do sposobu zdefiniowania nieprzekraczalnej linii
zabudowy nalezy rowniez zauwazy¢, ze obowiazek wyznaczenia linii zabudowy wynika wprost
z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Konkretyzacje ww. przepisu odnalez¢ mozemy na
gruncie cytowanego we wczesniejszej czgsci uzasadnienia § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a takze
przepisu § 7 ust. 1 pkt 9 ww. rozporzadzenia, z ktérego wynika, ze ,, I. Czes¢ graficzna projektu planu

miejscowego zawiera: (...) 9) linie zabudowy,”. Powyzsze oznacza, iz ustalenia w zakresie linii

zabudowy naleza do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego 1 winny one znalezé swoje

odzwierciedlenie zarbwno w czes$ci tekstowej, jak 1 graficznej planu miejscowego.

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 czerwca 2017 r. w sprawie sygn. akt
IT OSK 704/17, w ktérym Sad stwierdzil, ze: ,, Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. - w brzmieniu
nadanym powyzszq nowelg - w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosc
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu

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

9



do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow. Rozwazajgc
kwestie dotyczgce okreslania linii zabudowy w planie miejscowym nalezy mie¢ na uwadze funkcje,
Jjakie ma petni¢ linia zabudowy. A mianowicie, w ujeciu art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. linia zabudowy
stanowi element ksztattujqcy zabudowe i zagospodarowanie terenu. Wyznaczenie linii zabudowy
w istocie moze mie¢ dwojakq funkcje - z jednej strony, w przypadku przyjecia urbanistycznej
koncepcji zagospodarowania danego terenu zabudowy zwartq, pierzejowq moze petnic funkcje
nakazu realizacji obiektu wytgcznie wzdtuz takiej linii, z drugiej zas strony linia taka bedzie petnic¢
role oddzielajqcq teren wolny od zabudowy od terenu, na ktorym zabudowa jest przewidziana,
stanowigc wylgcznie nieprzekraczalng granice zabudowy. Przy jej pomocy w planie miejscowym
okresla si¢ granice, ktorej zabudowa nie moze przekroczy¢ (linia zabudowy nieprzekraczalna)
albo ustala si¢ miejsce, w ktorym zabudowa (doktadnie jedna z jej scian) ma sie znalez¢ (linia
zabudowy obowiqgzujgca). To czy lokalny normodawca uzyje linii zabudowy nieprzekraczalnej,
czy obowigzujgcej pozostawiono jego uznaniu (por. wyroki Naczelnego Sqgdu Administracyjnego:
z dnia 6 wrzesnia 2012 r., sygn. akt II OSK 1343/12 - CBOSA, LEX nr 1251795, z dnia 9 maja
2008r. sygn. akt II OSK 45/08 - CBOSA, LEX nr 497582). Pamigta¢ tez nalezy, iz linia zabudowy
nie jest tozsama z liniami rozgraniczajqcymi, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., bowiem
te linie wyznaczajg wylqcznie rozgraniczenie terenow o roznym ich przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt
IT OSK 1353/14, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,, Bezpodstawny jest zarzut skargi kasacyjnej
wskazujgcy na dokonanie przez Sqd blednej wykladni art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.zp. wzw. z § 7
pkt 8 rozporzqdzenia (...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania
przestrzennego, poniewaz Sqd I instancji nie stwierdzit, iz linie zabudowy powinny by¢ okreslone
wylqcznie na rysunku planu, lecz podniost, Ze ustalenia planu w zakresie wyznaczania linii
zabudowy powinny by¢é kompletne, umozliwiajgc ustalenie przebiegu linii zabudowy
w odniesieniu do kazdego terenu bez koniecznosci odwolywania sie do przepisow zamieszczonych
w innych aktach prawnych, ktorego to obowigzku Rada Miasta nie dopetnita.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
IT OSK 3140/13, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,,(...) to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym z obligatoryjnych elementow ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
i tgcznie z pozostatymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztattuje
na terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest jednym
z obligatoryjnych elementow ksztaltujgcych zabudowe i zagospodarowanie ternu w znacznym

stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna tego elementu przerzucac
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1

na nastepny etap postgpowania budowlanego.”;
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 listopada 2015 r., sygn. akt
IT OSK 2253/15, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,,(...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia
linii zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zarowno z ustawy (art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) jak i z § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz.
1587). Odestanie do przepisow odrebnych nie stanowi wypetnienia regulacji przyjetej w art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowigcym o okresleniu
linii zabudowy.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 31 maja 2016 r., sygn. akt Il OSK 3196/14;
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 2008/15, w ktéorym uznano, iz: ,, Poza przedmiotem sporu pozostaje to, Ze w Swietle
przepisow u.p.z.p. oraz rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.
wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego linii zabudowy nastepuje
w odniesieniu do catego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi (art. 14 ust. 1, art. 15
ust. 2 pkt 2'i pkt 6 u.p.z.p. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 6, § 7 pkt 7 i pkt 8 rozporzqdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.), zatem jak podnosi organ nadzoru, przedmiotem ustalen
planu mogg by¢ tereny okreslone w tym planie, a nie dziatki ewidencyjne.”’;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r. w sprawie sygn. akt
ITI SA/Wr 112/14;

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

Powyzsze stanowisko 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 i 3 up.z.p.

w miejscowym planie wystepujg dwie kategorie ustalen. Po pierwsze, sq to ustalenia obowigzkowe,

wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawierac¢ poszczegolne ustalenia, o ktorych mowa

w art. 15 ust. 2, tylko wowczas, gdy okolicznosci faktyczne dotyczqce obszaru objetego planem,

wynikajgce zwlaszcza z istniejgcego lub planowanego przeznaczenia i sposobu zagospodarowania

terenu, uzasadniajq dokonanie takich ustalen. Zasadg pozostaje obowigzek ujecia w planie

miejscowym wszystkich elementow wymienionych w powolanym przepisie, co oznacza, ze

w przypadku odstgpienia od okreslenia ktoregokolwiek z nich w konkretnym planie lub jego
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fragmencie organ planistyczny powinien wykazac zbednos¢ danej regulacji, w szczegolnosci przez
utrwalenie przyczyn takiego pominigcia w uzasadnieniu uchwaly, ewentualnie w materiatach
planistycznych. Wojewodzki Sqd Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r.,
1V SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, Ze jesli organ planistyczny nie wskazatl wyraznie
w uzasadnieniu uchwaly lub materiatach planistycznych, Ze ustalenie okreslonych elementow dla
danego terenu jest zbedne, to nie przesqdza to samo w sobie o uznaniu sprzecznosci z prawem danej
uchwaty, jezeli pominiecie tych elementow byto obiektywnie uzasadnione. Drugq kategorig stanowiq
ustalenia fakultatywne, wymienione w art. 15 ust. 3 u.p.z.p.;, w przypadku braku koniecznosci
regulacji stanow na ich podstawie organ gminy nie ma obowigzku odniesienia si¢ do tych zagadnien.
Jak wskazuje M. Szewczyk, plan miejscowy musi zawiera¢ unormowania mieszczgce sie W sensie
tresciowym (przedmiotu regulacji) w granicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze
regulowad innych spraw, niz wskazane w art. 15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. I 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 drugq czescig prezentowanego przez M. Szewczyka
twierdzenia nalezy jednak wskazaé, ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq takze
przepisy innych ustaw (zob. teza 20).”.

Z przytoczonych powyzej przepisow oraz stanowisk judykatury wynika, ze linie zabudowy

okreslone w czesci tekstowe] oraz wyznaczone w cze$ci graficznej w jednoznaczny sposob winny

okresla¢  mozliwosé sytuowania planowane] 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 istniejgca. Obszar ten musi w precyzyjny, nie budzacy

jakichkolwiek watpliwo$ci interpretacyjnych sposob, okre§la¢ te czeSci terenu przeznaczonego
pod zabudowg, na ktorych plan dopuszcza sytuowanie budynkow.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze wszelkie parametry ksztalttowania
zabudowy 1 wskazniki zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p. winny by¢ sparametryzowane w sposob jednoznaczny, a obligatoryjno$¢ ustalen, o ktoérych
mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., nalezy traktowa¢ w nawigzaniu do obszaru objetego planem
miejscowym oraz rozwigzan w nim przyjetych.

Bioragc pod uwage przepisy ustawy o p.z.p., obowigzujagce w dacie sporzadzania

przedmiotowego planu miejscowego, nalezy stwierdzi¢, ze jezeli plan miejscowy dopuszcza
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do mozliwosci realizacji roznych obiektow budowlanych, to winien on bezwzglednie okresla¢

w przypadku:

— budynkéw: minimalny i maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy, minimalny udziat
procentowy powierzchni biologicznie czynnej, wysoko$¢ oraz linie zabudowy;

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

Jednoczesnie, w tym miejscu nalezy rowniez wskaza¢, ze obowigzek zawarcia w planie
zagadnien okre$lonych w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulegaé
dostosowaniu do warunkow faktycznych panujacych na obszarze objetym planem. Jezeli plan
w ogoéle nie przewiduje zabudowy, to oczywisScie nie moze przewidywaé parametrow
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy, w tym linii zabudowy. Plan miejscowy zawiera
obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli w terenie powstaja
okoliczno$ci faktyczne uzasadniajace dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.). Planowanie
1 zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa
2013, s. 161).

Skoro zatem na terenie oznaczonym symbolem SMNU dopuszczono lokalizacie

m.in. budynkéw, to tym samym nalezy wskaza¢, iz ustalenia zawarte w cze$ci graficznej planu

nie spelniaja wymogow art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 7 lit. ai § 7 ust. 1 pkt 9
rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z uwagi na brak okreslonej w ramach ww. terenu
nieprzekraczalnej linii zabudowy.

W tej sytuacji, brak linii zabudowy, stanowiagcych jeden z obligatoryjnych elementow
ksztaltujacych zabudowe i1 zagospodarowanie terenu, stwarza¢ bedzie bardzo istotne problemy
na etapie realizacji ustaleh planu, w indywidualnych postgpowaniach administracyjnych,
w ktorych bezposrednia podstawe prawng stanowi wlasnie plan miejscowy. Brak ten uniemozliwia
prawidtowe zastosowanie planu w tym postgpowaniu i stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 7 lit. a1 § 7 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a tym samym przesadza w tym
przypadku o konieczno$ci stwierdzenia niewaznosci uchwaly w odniesieniu do catej jednostki
terenowe;j.

Nie spetnia takze wymagan okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz w § 4
pkt 7 lit. a oraz § 7 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, odestanie do przepisow odrebnych, bowiem jak wskazatl

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 27 listopada 2015 r., sygn. akt II OSK 2253/15:
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. (...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia linii zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii
zabudowy wynika zarowno z ustawy (art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) jak iz § 4 pkt 6 i § 27 pkt 8 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1587). Odestanie do przepisow odrebnych nie stanowi
wypelnienia regulacji przyjetej w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stanowigcym o okresleniu linii zabudowy.”.

Nie mozna takze przyjac, ze w przedmiotowym planie miejscowym okreslono linie zabudowy
w odniesieniu do ww. terenu, wyznaczajace jednoznaczne granice obszarow, na ktérych moze by¢
realizowana nowa zabudowa, skoro wbrew definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy,
nie znajduja one odzwierciedlenia na rysunku planu, umozliwiajac tym samym dowolne

1 uznaniowe sytuowanie zabudowy w ramach tego terenu. Sprzeczno$¢ taka kwalifikowana jest, jako

istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego i na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
oznacza w tym przypadku, konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w czesci.

Nie jest rowniez uprawnione przenoszenie wyznaczania linii zabudowy na etap sporzadzenia
projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budow¢. W tym zakresie na uwage zasluguje
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt II OSK 3140/13
z 23 czerwca 2014 r. ,, Takze nie mozna sie zgodzi¢ z Sqdem I instancji, ze ustalenia linii zabudowy
mozna przenosic¢ na etap sporzqdzenia projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe,
to wiasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementow ustalenia planu
zagospodarowania przestrzennego i tlqcznie z pozostatymi parametrami i wskaznikami wymienionymi
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje na terenie objetym planem lad przestrzenmy. Brak ustalenia
linii zabudowy, ktora jest jednym z obligatoryjnych elementow ksztattujgcych zabudowe
i zagospodarowanie terenu w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie
mozna tego elementu przerzucac¢ na nastgpny etap postgpowania budowlanego. Dlatego tez
uchybienia w tym zakresie dotyczqce terenow 5SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu
24MW nie mozna uznac za nieistotne jak to uczynit Sqd I instancji. Faktycznie w sytuacjach
wyjgtkowych mozna odnies¢ sie do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terenow
sgsiadujgcych z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sgsiaduje z drogg
projektowang, a wiec trudno mowié o spetnieniu przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak
stusznie zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnosc¢ § 16 ust. 26 pkt 2 lit.
uchwaty z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrocic¢ nalezy uwage, iz dla terenow
przylegltych do drog publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi

rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajqcy wymagania w zakresie odlegtosci w jakiej
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obiekty mogq by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu w istocie
wyznaczajq linie zabudowy na terenach przebiegu drog publicznych. Niewgtpliwie wyznaczenie linii
zabudowy dla spetnienia wymagan art. 35 ust. 2 i art. 43 ustawy o drogach publicznych bedzie
niezbedne w przypadku przewidywania w planie przeznaczenia terenu pod realizacje nowych drog,
bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego nie tylko pod realizacje samej drogi lecz
i uksztaltowanie takiej przyszlej zabudowy, ktora bedzie spelniatla wymagania ostatniego
z wymienionych przepisow.”.

Organ nadzoru wskazuje takze, ze obligatoryjnos$¢ zakresu ustalen planu miejscowego nalezy
rozpatrywaé kazdorazowo w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro jednak plan

miejscowy przewiduje realizacj¢ obiektow budowlanych, to obowigzkowo winien on zawieraé

ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., nie zas odsyla¢ do przepiséw techniczno

— budowlanych, ktére. jak sama nazwa wskazuje, stosuje sie przy projektowaniu, budowie

1 przebudowie oraz przy zmianie sposobu uzytkowania obiektéw budowalnych, w tym budynkow

1 budowli, a takze drog, co nie moze by¢é rozumiane jako tozsame z zasadami ksztaltowania ladu

przestrzennego rozumianego m.in. jako tworzenie harmonijnej calosci oraz uporzadkowanych

relacji, co dokonywane jest wlasnie w oparciu o jednoznacznie wyznaczone linie zabudowy,

ktore sa jednym 2z podstawowych elementow tworzenia kompozycji przestrzennej

wplywajacvch na owe relacje przestrzenne, bowiem to wlasnie one delimituja, obszar

sytuowania budynkow w okreslonej przestrzeni, co wraz z okreslonymi gabarytami (wysokos¢,

szeroko$¢, intensywno$¢ zabudowy, powierzchnia zabudowy) tych obiektéw, a takze

sprecyzowanymi wymaganiami co do ich ksztaltu, kolorystki czy geometrii dachéw, sklada sie

na ustawowo zdefiniowany lad przestrzenny.

Podkresli¢ nalezy, ze konieczno$¢ uwzglednienia wymogdéw wynikajacych z ksztalttowania
fadu przestrzennego, wynika wprost z art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., za§ wymogi dotyczace
ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, wynikajace z przepisow techniczno
— budowlanych, wynikaja z dyspozycji art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p. a zatem stanowia
wymagania niezalezne nie za§ wymagania alternatywne.

Na konieczno$¢ powigzania czesci tekstowej oraz graficznej w zakresie linii zabudowy,
a takze na konieczno$¢ wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu wskazano réwniez w wyroku:
— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 7 kwietnia 2016 r., sygn. akt Il OSK 1973/14;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 pazdziernika 2015 r., sygn. akt I OSK 2008/15;
— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 7 pazdziernika 2010 r., sygn. akt
I SA/GI 444/10;
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— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 5 marca 2012 r., sygn. akt
IT SA/GI1 853/11;
— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r., sygn. akt
II SA/Wr 112/14;
— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r., sygn. akt
I1 OSK 3140/13;
— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 629/14.
W ocenie organu nadzoru, ustalenia planu dotyczace linii zabudowy powinny by¢ kompletne,
a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez koniecznos$ci odwotywania si¢
do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA we Wroctawiu
z 11 czerwca 2013 r., sygn. akt I1 SA/Wr 277/13: ,, Wyktadnia przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadzita sqd do wniosku, ze obowigzkiem
rady jest takie okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, aby postanowienia uchwaty
dato sie w sposob niebudzgcy watpliwosci zinterpretowac. Aby cel taki osiggnqgc¢ lokalny prawodawca
powinien uzywac wartosci liczhowych i fachowego stownictwa, co stanowic¢ bedzie zobiektywizowang
metode ksztattowania tadu przestrzennego na danym terenie. ”.
Jednoczes$nie organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
., Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢

tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi si¢ do

obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.”. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przybierajg forme czeSciowo ogolng - jak zasady ochrony i1 ksztattowania tadu
przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, zabytkow, budowy systemow
komunikacji, infrastruktury technicznej. Natomiast w cze$ci szczegdtowej przybieraja forme
konkretng, ustalajac bezposrednio parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania poszczegdlnych terendw, wraz z ich przeznaczeniem.

Skoro zatem z tresci przepisu art. 3 pkt 1 ustawy z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody

(Dz. U. z 2026 r. poz. 13, z pdzn. zm.), wynika, iz cele ochrony przyrody sg realizowane przez

uwzglednianie wymagan ochrony przyrody, m.in. w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego, za$ kompetencija ta sci$le koresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p., to

konkretyzacje ww. przepisOw odnalez¢ mozemy na gruncie:

— § 4 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi, ze ustalenia dotyczqce zasad ochrony
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srodowiska, przyrody i krajobrazu zawierajg nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia

w zagospodarowaniu terenow:;

— § 6 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z 13 lutego 2007 r. w sprawie

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. z 14 lutego 2007 r. Nr
42, poz. 870), podjetej na podstawie art. 23 ust. 2 ustawy o ochronie przyrody, w brzmieniu:
., W strefie zwyklej Obszaru zakazuje sie: (...) 8) lokalizowania obiektow budowlanych w pasie
szerokosci 20m od linii brzegow rzek, jezior i innych zhiornikéw wodnych, z wyjqtkiem urzqdzen
wodnych oraz obiektow stuzqcych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub
rybackiej; w przypadku m. st. Warszawy w odniesieniu do lokalizowania obiektow budowlanych
zakaz ten obowiqzuje w odlegtosci mniejszej niz 10m oraz ogrodzen w odleglosci mniejszej niz
Sm od linii brzegow rzek, jezior i innych zbiornikow wodnych, z wyjgtkiem urzgdzen wodnych
oraz obiektow stuzgcych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.”
Nalezy przy tym zauwazyc¢, iz przez obiekt budowalny, zgodnie z ustawg z 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (Dz. U. 2026 r. poz. 524, z pdzn. zm.), nalezy rozumie¢ zar6wno budynek,
budowl¢ badZz obiekt malej architektury, wraz z instalacjami zapewniajagcymi mozliwos¢
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobéw budowlanych.

Tymczasem, jak wynika z dokonanej przez organ nadzoru analizy przedmiotowej uchwaly,

pomimo okreslenia w ramach § 13 ust. 2 i ust. 3 uchwaly, ze: ,, 2. Czesé obszaru planu poloZona jest

w otulinie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz w strefie wyklej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (teren oznaczony symbolem IMNU, 4MNU, SMNU, 6MNU, 7MNU,
SMNU, 3RZM, IKDG, IKDL, 3KDD, 4KDD, 2KR). 3. Zagospodarowanie terenow w granicach

obszarow o ktorych mowa w ust. 1, 2 odbywa sie na zasadach okreslonych w niniejszym planie oraz

w przepisach odrebnych.”, Rada Gminy Prazmoéw naruszyla przepisy odre¢bne zawarte w § 6

ust. 1 pkt 8 ww. rozporzadzenia w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
bowiem w granicach terenu SMNU usytuowanego w strefie zwyklej Warszawskiego Obszaru

Chronionego Krajobrazu, dopuszczono mozliwos¢ realizacji obiektéw budowlanych w odleglosci

mniejszej niz 20 m od terenu wod powierzchniowych $rédladowych, oznaczonego symbolem

3WS, co wynika wprost z § 25 ust. 1i ust. 3 oraz § 36 pkt 1 i pkt 3 uchwaly, a takze z rysunku
planu miejscowego, stanowigcego zalacznik nr 4, o ktorym mowa w § 1 ust. 2 pkt 1 uchwaty.
Wskaza¢ przy tym nalezy, iz w przedmiotowej sprawie nalezy odr6zni¢ sporzadzenie planu
miejscowego z zachowaniem $cisle okreslonego trybu, o ktorym mowa w art. 17 ustawy o p.z.p.,
od koniecznosci sformutowania ustalen zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 15 ust. 1, ust. 2

i ust. 3 ustawy o p.z.p.

17



W tym miejscu uzasadnienia nalezy zauwazy¢, iz niezrozumiatym jest fakt, iz organy Gminy
Prazmow, w ramach sgsiedniego terenu oznaczonego symbolem 4MNU, w sposob prawidiowy
wyznaczyly nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 20 m od terenu 3WS, co tym bardziej
uzasadnia konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci jednostki terenowej SMNU, w celu doprowadzenia
do spdjnosci aktu prawa miejscowego z przepisami odrebnymi.

Tym samym, brak ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie w ramach terenu
SMNU, o ktorych mowa w § 6 ust. 1 pkt 8 ww. rozporzadzenia w sprawie Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego,
0 ktorym mowa w art. 15 ust. 1 i ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p., jak rOwniez naruszenie przepisow

odrebnych z zakresu ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, co skutkuje koniecznos$cia

stwierdzenia niewaznosci calej jednostki terenowej oznaczonej symbolem SMNU.

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaly organ nadzoru stwierdzil, iz przy jej
podejmowaniu doszto do sprzecznosci pomiedzy czescig tekstowa planu a jego czescig graficzng,
réwniez w ramach:

- § 3 ust. 1 pkt 7 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Plan zawiera ustalenia dotyczgce: (...) 7) granice
i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych ochronie, na podstawie

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

obszarow osuwania si¢_mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie

krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa; ”, podczas gdy
z pozostalych ustalen planu miejscowego, w tym z jego rysunku wynika, iz obszar objety
planem nie zawiera ustalen dotyczycacych terenow gorniczych oraz obszarow osuwania si¢
mas ziemnych;

— § 13 ust. 1, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) 2. Czes¢ obszaru planu potozona jest w otulinie

Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz w _strefie zwykle] Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (teren oznaczony symbolem IMNU, 4MNU, SMNU, 6MNU, 7MNU,
SMNU, 3RZM, IKDG, IKDL, 3KDD, 4KDD, 2KR). (...)”, podczas gdy z zalacznika nr 4,

o ktorym mowa w § 1 ust. 2 pkt 1 uchwaty, w tym zamieszczonego na nim wyrysu ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Prazmow, a takze z systemu
informacji przestrzennej Urzedu Gminy Prazmoéw (https.//prazmow.e-mapa.net) wynika, ze
w otulinie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz w strefie zwyklej Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu usytuowany jest rowniez teren oznaczony symbolem
3WS;

— § 14 ust. 1, w odniesieniu do sformutowania: ,, I. Czes¢ obszaru planu potozona jest w granicach

krajobrazu priorytetowego okreslonego w audycie krajobrazowym (teren oznaczony symbolem
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IRN oraz czes¢ terenu oznaczonego symbolem SMNU).”, podczas gdy z rysunku planu

miejscowego, stanowigcego zalacznik nr 4, o ktorym mowa w § 1 ust. 2 pkt 1 uchwaty, wynika,

ze teren oznaczony symbolem SMNU nie jest usytuowany w granicach Kkrajobrazu
priorytetowego okreslonego w audycie krajobrazowym.

Powyzsze znajduje jednoznaczne potwierdzenie w piSmie Wdéjta Gminy Prazmow

z 13 sierpnia 2026 r. znak: WP-1.6721.1.2025.VT, stanowigcym odpowiedz na pismo organu nadzoru

z 12 sierpnia 2026 r. znak: WP-1.4130.1050.2026, w ktorym stwierdzono, ze: ,,(...) Brak wskazania

terenu oznaczonego symbolem 3WS w tresci § 13 ust. 2 uchwaly stanowi omylke redakcyjng

polegajgcqg na _pominieciu_symbolu_tego terenu w wyliczeniu. (...) Informuje, iz w § 14 ust. 1

uchwaly wystgpila omytka redakcyjna dotyczgca numeru terenu. (...) Natomiast na zalgczniku

nr 5, do ktorego odnosi si¢ przedmiotowe ustalenie w zakresie krajobrazu priorytetowego, znajduje
sie teren oznaczony symbolem 6MNU oraz teren IRN. Granica krajobrazu priorytetowego zostata
na rysunku planu jednoznacznie oznaczona graficznie i obejmuje teren 1RN oraz czesc terenu 6MNU.

W konsekwencji wskazanie w § 14 ust. 1 symbolu SMNU zamiast 6 MNU stanowi omylke

w oznaczeniu numeru terenu. Prawidlowa tres¢ przedmiotowego ustalenia powinna odnosic sie do

terenu IRN oraz czesci terenu 6MNU. (...)".

Nalezy stwierdzi¢, iz okreslenie granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow
podlegajacych ochronie, na podstawie odrgbnych przepisdw, terendw gorniczych, a takze obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, nalezag do jednych z zasadniczych instrumentéw dotyczacych sposobow
zagospodarowania na danym terenie. Dlatego tez zamieszczanie w tresci planu ustalen wewngtrznie
sprzecznych jest niedopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego porzadku prawnego
i powoduje, ze zamieszczane w planie normy prawa materialnego staja sie¢ w ten sposob
niedookreslone. Tymczasem plan miejscowy jest narzedziem stuzagcym do pogodzenia interesoOw
obywateli, wspolnot samorzadowych i1 panstwa w sprawach przeznaczenia terenow na okreslone cele

1 ustalenia zasad ich zagospodarowania. Uchwala w sprawie planu miejscowego winna by¢ zatem

sformutowana w sposOb jasny., czytelny i jednoznaczny, a w swoije] treSci winna wyraznie

precyzowac wszelkie kwestie, ktore normuje.

Tymczasem wprowadzenie w akcie prawa miejscowego przepisu nieostrego lub wewnetrznie
sprzecznego stanowi tak istotne uchybienie zasadom stanowienia prawa, ktore przemawia za jego

wyeliminowaniem z obrotu prawnego. Wedlug § 6 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
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Ministréow z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2026 r. poz.
300), ustawe redaguje si¢ poprawnie pod wzgledem jezykowym. Takze z ,(...) zasady
demokratycznego panstwa prawnego wywodzone sq rowniez zasady prawidlowej (przyzwoitej)
legislacji, ktore nakazujg, aby przepisy formutowane byly w sposob poprawny, jasny i precyzyjny
(...)7 (M. Florczak-Wator [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. II,
red. P. Tuleja, LEX/el. 2021, art. 2).

W ocenie organu nadzoru, nie spelnia ww. kryteriow akt prawa miejscowego, cechujacy si¢
wewnetrzng sprzecznoscig. Tekst normatywny powinien by¢ sformutowany w spos6b maksymalnie
precyzyjny i spdjny, nie pozwalajacy na dowolnos¢ interpretacji i umozliwiajacy jego zastosowanie
w konkretnej sprawie. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa
miejscowego formuluje normy powszechnie obowigzujace, ktorych adresatami sg zard6wno organy
administracyjne, jak i inne podmioty, m.in. osoby fizyczne, osoby prawne. Nie moze pozostaé
w porzadku prawnym przepis, ktdory zawiera puste odestanie, tj. taki, ktory odwotuje sie
do nieistniejacego fragmentu aktu normatywnego, badz tez do niewtasciwej jednostki redakcyjnej,

a takze wzajemnie sie wykluczajacy.

W tym miejscu nalezy rowniez zauwazyC, ze formutujac ustalenia w ramach uchwaty
w przedmiocie planu miejscowego nalezy mie¢ na wzgledzie fakt, ze zasady prawidtowej legislacji,
znajdujace podstawe w konstytucyjnej zasadzie panstwa prawnego, maja wyrazne tto jezykowe.
Nieodlacznie z jezykiem zwigzane sa standardy okreslono$ci prawa wymagajace formulowania
przepiséw w sposéb jednoznaczny, precyzyjny i jasny. Z art. 2 Konstytucji RP wynika wymog,
aby przepisy prawne byly formulowane w sposéb poprawny, precyzyjny i jasny. Poprawny takze
z punktu widzenia logicznego. (tak tez: wyrok TK z 21 marca 2001 r. w sprawie sygn. akt K 24/00,
publ. OTK ZU nr 3/2001, poz. 51). Taki jest wtasnie sens zasady okreslonosci prawa.

Organ nadzoru ponownie wskazuje, iz zasady prawidtowej legislacji w orzecznictwie
1 doktrynie ujmuje si¢ jako formalny sktadnik zasad demokratycznego panstwa prawnego i zaufania
obywateli do panstwa, o ktérym mowa w art. 2 Konstytucji RP. Zasada okreslonosci prawa jest
jedyna zasada prawidlowej legislacji, ktora ma charakter absolutny, przy czym okreslonos¢
przepisOw prawa nalezy wigzac z ich ,, poprawnosciq”, ,, precyzyjnosciq” 1,,jasnoscig”’. Poprawnos¢
oznacza formutowanie przepisow prawnych zgodnie z prawidlami j¢zyka polskiego i zasadami logiki
formalnej. Jasno$¢ przepisu wigze si¢ z jego zrozumialo$cig dla adresatdw, w szczegdlnosci
co do tresci naktadanych obowiazkow 1 przyznawanych uprawnien. Precyzyjno$¢ przepisow polega
na jednoznacznos$ci w ustaleniu ich znaczenia i wskazania skutkéw prawnych, w konkretnosci
naktadanych obowigzkéw 1 przyznawanych praw, tak by ich tre$§¢ byla oczywista 1 pozwalala

na wyegzekwowanie. Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 30 pazdziernika 2001 r. (K 33/00)
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stwierdzil, ze przepis tworzacy prawa lub nakladajacy obowigzki winien by¢ sformutowany
w sposOb pozwalajacy jednoznacznie ustali¢, kto, kiedy 1 w jakiej sytuacji im podlega
oraz powinien by¢ na tyle precyzyjny, aby mozliwa byta jego jednolita wyktadnia i stosowanie.

Jednakze kwestionowana uchwala nie spelnia powyzszych wymogdéw z uwagi na ewidentng
sprzeczno$¢ pomiegdzy jej czgscig tekstowa a graficzng, ktora wptywaja na tre$¢ uchwaty oraz na jej
komunikatywnos$¢ 1 wykonalnos¢.

W tym przypadku, brak powigzania tekstu planu miejscowego z rysunkiem w powyzszym
zakresie, skutkuje koniecznoscia stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Organ nadzoru wskazuje przy tym, iz koniecznym jest stwierdzenie niewaznosci nie tylko

blednie przywolanego w § 14 ust. 1 uchwaly, terenu oznaczonego symbolem SMNU, lecz calego

sformulowania, w brzmieniu: ,,(...) (teren oznaczony symbolem IRN oraz czes¢ terenu oznaczonego

symbolem SMNU) (...) ", w celu zachowania pelnego kryterium komunikatywnosci calego aktu prawa

miejscowego.

Analogiczna sytuacja dotyczy ustalen zawartych w § 13 ust. 2 uchwaty, bowiem organ
nadzoru nie ma mozliwosci redagowania uchwaly przy wydawaniu rozstrzygnigcia nadzorczego.
Koniecznym jest zatem stwierdzenie niewaznosci calego sformutowania, w brzmieniu: ,,(...) (teren
oznaczony symbolem IMNU, 4MNU,5MNU, 6MNU, 7MNU, 8MNU, 3RZM, IKDG, IKDL, 3KDD,
4KDD, 2KR). (...)”, w celu zachowania spdjnosci wszystkich zapiséw planu miejscowego.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze jedng z wartosci planowania

przestrzennego, o ktorej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p. jest uwzglednienie wymagan

ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych. Powyzsze

wynika rowniez z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., ktére zobowiazuje do sporzadzenia projektu planu

miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi.

W przypadku wystepowania gruntéw rolnych zastosowanie znajdzie przepis art. 7 ust. 2
pkt 1 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82,
z pézn. zm.), z ktérego wynika, ze grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I — III, dla ktoérych
ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz rolne i leSne, wymagaja uzyskania zgody
ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, z zastrzezeniem ust. 2a, na zmian¢ przeznaczenia na cele

nierolnicze i niele$ne, przy czym zmiana ta moze by¢ dokonana wylacznie w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego, sporzagdzonym w trybie okreslonym w przepisach ustawy

0 p.Z.p.
Organ nadzoru wskazuje, ze w niniejszej sprawie zastrzezenie wynikajace z art. 7 ust. 2a
ustawy o ochronie gruntdow rolnych i lesnych nie ma zastosowania z uwagi na fakt iz Gmina Prazméw

nie jest dotychczas objeta ustaleniami planu ogolnego gminy.
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Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych: ,, I. Gruntami rolnymi,
w rozumieniu ustawy, sq grunty. 1) okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne; 2) pod stawami
rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzgcymi wylgcznie dla potrzeb rolnictwa; 3) pod
wchodzqcymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami
i urzgdzeniami stuzgcymi wylqcznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu,
4) pod budynkami i urzgdzeniami stuzgcymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat
specjalny, stosownie do przepisow o podatku dochodowym od 0sob fizycznych i podatku dochodowym
od 0sob prawnych; 5) parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami Srodpolnymi,
w tym rowniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzqdzeniami przeciwerozyjnymi, 6) rodzinnych
ogrodow dziatkowych i ogrodow botanicznych; 7) pod wurzgdzeniami: melioracji wodnych,
przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz
utylizacji Sciekow i odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi; 8) zrekultywowane dla
potrzeb rolnictwa,; 9) torfowisk i oczek wodnych; 10) pod drogami dojazdowymi do gruntow
rolnych.”.

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaly stwierdzono wystgpowanie gruntow rolnych
klasy III w granicach czg$ci terenu oznaczonego symbolem 3RZM, co znajduje potwierdzenie
w informacji z czg¢$ci opisowej bazy ewidencji gruntow i budynkow, przekazanej przy pismie Wojta
Gminy Prazmoéw z 13 sierpnia 2026 r. znak: WP.6721.1.2025.VT, z ktorej wynika, ze cze$¢ dziatki
oznaczonej numerem ewidencyjnym 85/10 z obrgbu Ustandw, jednostka ewidencyjna Prazmow,

stanowi grunty orne klasy I1Ib (RIIIb).

Powyzsze znajduje réwniez potwierdzenie w wyjasnieniach Woéjta Gminy Prazméw,

zawartych w ww. pisSmie z 13 sierpnia 2026 r., w ktorym stwierdzono, ze: ,,(...) Decyzjq z dnia

7 sierpnia 2024 r., znak: DNIL.tr.602.178.2024, Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi nie wyrazit zgody

na przeznaczenie na cele nierolnicze gruntow rolnych klasy RIIIb o tacznej powierzchni 0,0312 ha,

polozonych w obrebie Ustanow, w dzialce ewidencyjnej nr 85/10, ktore w wersji projektu bedgcej

przedmiotem wniosku o zgode znajdowaly sie w granicach wydzielenia planistycznego 7MNU
i przewidziane byly pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowq. Stanowisko Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi zostalo uwzglednione w dalszych pracach nad projektem planu. Odstgpiono

od przeznaczenia przedmiotowych gruntow na cele mieszkaniowo-ustugowe, a ich rolniczy charakter

zostal zachowany poprzez wskazanie terenu 3RZM — terenu rolnego z dopuszczeniem zabudowy

zagrodowej. (...)".
W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji infrastruktury technicznej,
a takze realizacji drég wewnetrznych, nie zwigzanych z gospodarka rolna, na gruntach rolnych klasy

I, w przypadku nie spetnienia przestanek okreslonych w art. 7 ust. 2a ustawy o ochronie gruntéw
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rolnych i lesnych, wymaga uzyskania zgéd wlasciwego organu na zmiang ich przeznaczenia na cele

nierolnicze 1 nielesne.

Skoro ustawodawca, w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p., wskazuje na wymog uwzglednienia
w planowaniu przestrzennym ochrony gruntow rolnych i1 lesnych, to konkretyzacj¢ tej normy
odnalez¢ mozemy w art. 3 ust. 1 i ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, zgodnie
z ktorym, ochrona gruntoéw rolnych polega na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub
nielesne; zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntéw rolnych oraz szkodom
w produkcji rolniczej, powstajacym wskutek dziatalno$ci nierolniczej i ruchow masowych ziemi;
rekultywacji 1 zagospodarowaniu gruntéw na cele rolnicze; zachowaniu torfowisk i oczek wodnych
jako naturalnych zbiornikéw wodnych oraz ograniczaniu zmian naturalnego uksztattowania
powierzchni ziemi.

Tymczasem, zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 23 ust. 1 oraz § 25 ust. 1 1 ust. 3 uchwaty,
Rada Gminy Prazméw dopuscita realizacje kazdego rodzaju urzadzen infrastruktury technicznej,
tj. za wyjatkiem zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji oraz utylizacji Sciekéw i1 odpadéw dla
potrzeb rolnictwa i mieszkancéw wsi, pod drogami dojazdowymi do gruntow rolnych, a takze
mozliwo$¢ wydzielenia drog wewnetrznych niezwigzanych z gospodarka rolng, roOwniez w ramach

oruntow rolnych klasy II1. dla ktorych nie uzyskano zgody na zmiane przeznaczenia na cele

nierolnicze.

W kontekscie poczynionych ustalen wskaza¢ nalezy, ze urzadzenia infrastruktury technicznej,
m.in. sieci elektroenergetyczne i gazowe, czy tez drogi wewnetrzne nie sg uznawane za grunty rolne
1 nie zaliczajg si¢ do przedsiewzie¢ zwigzanych z gospodarka rolng. Tym samym, ich dopuszczenie
w planie miejscowym wymaga, w zwigzku z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.,

wyznaczenia terenOw dla ich lokalizacii i uzyskania zgdd wlasciwych organdw na zmiane

przeznaczenia gruntéw rolnych klas I — III na cele nierolnicze.

W przedmiotowym planie miejscowym nie ustalono w jednoznaczny sposob zasad budowy
i rozbudowy systemow infrastruktury technicznej, do okreslenia ktorych zobowiazuje przepis art. 15
ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 11 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy spehlieniu warunkow
wynikajacych z cytowanych powyzej przepisow odrgbnych z zakresu ochrony gruntéw rolnych
i le$nych.

Obligatoryjno$¢ ustalen w tym zakresie, wynika réwniez z dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy

0 p.z.p., zgodnie z ktérym rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposoboéw

zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nast¢puje w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.
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Kwestia dotyczaca koniecznos$ci uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
1 lesnych na cele nierolnicze 1 niele§ne dla potrzeb realizacji sieci 1 urzadzen infrastruktury
technicznej, byla juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury, w tym wyrazonych
w wyrokach Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z:
— 10 grudnia 2019 r., w sprawie sygn. akt IT OSK 242/18;
27 wrze$nia 2016 r., w sprawie sygn. akt II OSK 3135/15;
21 czerwca 2016 r., w sprawie sygn. akt I OSK 2592/14;
27 listopada 2015 r., w sprawie sygn. akt I[I OSK 2253/15;
9 czerwca 2014 r. sygn. akt I OSK 3083/13,

a takze Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 7 listopada 2014 r., w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 1726/14.

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

Istotno$¢ naruszenia zasad i1 trybu sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym
kwalifikowa¢, jako bezwzgledny wymodg spelnienia dyspozycji przepisow, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rdwniez
kwalifikowac przez pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwo$ci, jak niescisto§¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, maj3 istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

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

do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
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materialnego, a takze przepisoOw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa
NSA i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
réwniez 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 ktérym
Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzgce do takich
skutkow, ktore nie mogq zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wphywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezg miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wykladnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojeé
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sagdoéw administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci
uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty
zagadnienia, a zatem beda to takie naruszenia prawa, jak blad lub niescisto$¢ prawna niemajaca
wplywu na materialng tres¢ uchwaly. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢
naruszenia znaczace, wptywajace na tres¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie
przepisow wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, przepiséw podstawy prawnej
podejmowanych uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadni¢ - oraz przepiséw regulujacych procedurg podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrze$nia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnosci. Oznacza to, Zze organ nadzoru moze bada¢ dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko

co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym. Organy nadzoru mogg zatem wkraczac
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w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowosci, rzetelnosci 1 gospodarnosci dziatah podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadno$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wladzy
publicznej maja obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dziatania w granicach prawa oznacza w szczego6lnosci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrzes$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wtadzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit rdwniez, ze zasada ta oznacza,
ze na ograny wtadzy publicznej natozony jest obowigzek dzialania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr XXXII.380.2026 Rady Gminy Prazmow z 23 lipca 2026 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dziatek w miejscowosciach Krupia Wolka, Los,
Ludwikow, Piskorka, Prazmow, Ustanow, Wola Prazmowska, Wola Wqggrodzka — ETAP A, w zakresie
ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie,
z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

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

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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