¢ DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 12 wrzesnia 2023 r. Podpisany przez:
Milena Pigdanowicz-Fidera
Data: 12.09.2023 12:12:54
Poz. 5038
WYROK NR II SA/WR 548/22

WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 23 marca 2023 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu w sktadzie nastgpujacym:

Przewodniczacy: Sedzia WSA Adam Habuda

Sedziowie: Sedzia WSA Olga Bialek (spr.)
Asesor WSA Marta Pawlowska

Protokolant: Starszy asystent sedziego Katarzyna
Grott

po rozpoznaniu w Wydziale II na rozprawie w dniu 23 marca 2023 r.
sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego
na uchwate Rady Gminy Chojnow

z dnia 1 kwietnia 2021 r. nr XXXIV.250.2021
w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Gotaczow

I. stwierdza niewazno$¢ § 22 i zalacznika nr 1 zaskarzonej uchwaly w zakresie terenu oznaczonego
symbolem RM-6;

II. stwierdza niewaznos$¢ zalgcznika nr 1 zaskarzonej uchwaly w zakresie czeSci dzialki oznaczonej
geodezyjnie 1076 (dr) objetej terenem oznaczonym symbolem R-7;

III. umarza postepowanie sadowe w zakresie stwierdzenia niewaznosci § 18 pkt 1 lit. b zaskarZonej
uchwaly we fragmencie ,,w ktorych funkcje mieszkalne i uslugowe moga wystepowa¢ w dowolnych
proporcjach lub stanowi¢ zamienny sposob ich uzytkowania” oraz § 19 pkt 1 lit. a tiret drugie
zaskarzonej uchwaly we fragmencie ,,w ktorych funkcje mieszkalne i uslugowe moga wystepowaé
w dowolnych proporcjach lub stanowi¢ zamienny sposo6b ich uzytkowania”;

IV. dalej idaca skarge oddala;

V. zasgdza od Gminy Chojnow na rzecz strony skarzacej kwote 480 (slownie: czterysta osiemdziesiat)
zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania sagdowego.
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Uzasadnienie

Wojewoda Dolnoslaski — dzialajac w trybie art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z 2022 r. poz. 559 — dalej u.s.g.) oraz art. 50 § 2, art. 54 § 1 1 art. 200 ustawy z dnia
30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi (Dz.U. z 2022 r. poz. 329 ze zm.),
dalej ,,p.p.s.a.” — wniost do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu skarge na uchwate Rady
Gminy Chojnéw nr XXXIV.250.2021 z dnia 1 kwietnia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Gotaczow, w ktorej zawnioskowat o stwierdzenie niewaznosci:

1/ § 18 pkt 1 lit. ”b” we fragmencie: ,,w ktorych funkcje mieszkalne iustugowe moga wystepowaé
w dowolnych proporcjach lub stanowi¢ zamienny sposéb ich uzytkowania”;

2/ §19 pkt 1 lit. ,,a” tiret drugie we fragmencie: ,,w ktorych funkcje mieszkalne iustugowe moga
wystepowac¢ w dowolnych proporcjach lub stanowi¢ zamienny sposob ich uzytkowania”;

3/ § 22 w zakresie w jakim dotyczy terenu RM-6 oraz zalacznika graficznego w zakresie w jakim dotyczy
on terenu RM-6;

4/ zalacznika graficznego w zakresie w jakim dotyczy on objetej granicami terenu R-7 czes$ci dziatki
nr 1076dr;

5/ § 3 pkt 8 we fragmencie: ,,przy czym do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢: a) powierzchni obiektow
budowlanych ani ich czgéci nie wystajacych ponad powierzchni¢ terenu, b) powierzchni elementow
drugorzednych, np. schodow zewngtrznych, ramp zewnetrznych, daszkow, markiz, c) wystepéw dachowych,
d) powierzchni zajmowanej przez wydzielone obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany, wiaty)”.

Wojewoda zarzucit Radzie Gminy Chojnéw podjecie § 18 pkt 1 lit. ,,b” oraz § 19 pkt 1 lit. ,,a” tiret drugie
w kwestionowanych fragmentach, z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2022r. poz. 503 - dalej: ustawy) polegajacym
na naruszeniu zasad sporzadzenia planu miejscowego w zakresie sposobu okreslenia przeznaczenia terenow
0 roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania poprzez stworzenie mozliwosci dowolnego
okreslenia przeznaczenia terenéw MU-1, MU-2, MU-3, MU-4, MU-5, MU-6, MU-7, MU-8, MU-9, MU-10,
MU-11, MU-12, MU-13, MU-14, MU-15, MU-16, MU-17, MU- 18, MU-19, MU/RM-1, MU/RM-2, MU/RM-
3, MU/RM-4, MU/RM-5, MU/RM- 6, MU/RM-7, MU/RM-8, MU/RM-9, MU/RM-10 i MU/RM-11 w ramach
ich funkcji podstawowych; § 22 uchwaty w zakresie w jakim dotyczy on terenu RM-6 oraz zatacznika
graficznego do uchwaty w zakresie w jakim dotyczy on tego terenu, jako przyjetych z istotnym naruszeniem
art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p w zwiazku z art. 2 pkt 14 ustawy i § 4 pkt 9 lit. ,,a” rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz. 1587 - dalej: ,rozporzadzenie”) w wyniku braku
powigzania terenu oznaczonego symbolem RM-6 z zewnetrznym ukladem komunikacyjnym poprzez brak
dostepu do drogi publicznej; zatacznika graficznego do uchwaty w zakresie w jakim dotyczy on objetej
granicami terenu R-7 cze$ci dziatki nr 1076dr jako przyjetego z istotnym naruszeniem art. 14 ust. 2 i art. 15 ust.
1 zd. pierwsze u.p.z.p poprzez przekroczenie granic obszaru objetego uchwalg o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego; § 3 pkt 8 w kwestionowanym w skardze fragmencie,
jako podjetego z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6 w zwigzku z art. 28 u.p.z.p poprzez nieprawidlowe
okreslenie wskaznika powierzchni zabudowy majacego wplyw na jej intensywnos$c.

W pismie procesowym z dnia 6 marca 2023 r. profesjonalny petnomocnik strony skarzacej cofnat skarge
w zakresie obejmujagcym § 18 pkt 1 lit. ,b” oraz § 19 pkt1lit. ,,a” tiret drugie w kwestionowanych
fragmentach.

Uzasadniajac zarzut skargi skierowany przeciwko § 22 uchwaty w zakresie terenu RM-6 organ nadzoru,
po analizie odnoszacych si¢ do tego terenu uregulowan planistycznych, stwierdzil, Ze nie posiada
on zapewnionego odstepu do drog za posrednictwem ktorych przewidziano w planie powigzanie uktadu
komunikacyjnego z uktadem zewn¢trznym. W § 13 wust. 1 pkt 2 uchwaty, wramach zasad modernizacji,
rozbudowy 1ibudowy systemow komunikacji ustalono bowiem ,powigzanie ukladu komunikacyjnego
z uktadem zewnetrznym za posrednictwem drog o ktérych mowa w pkt 1”. W punkcie tym (lit. a ib)
wymieniono drogi stanowigce uktad komunikacyjny obszaru objetego planem do ktoérych naleza: droga klasy
glownej (KDG), droga klasy lokalnej (KDL), drogi klasy dojazdowej (KDD 1-8) i drogi wewnetrzne (KDW 1-
22). W toku przeprowadzonego postgpowania nadzorczego ustalono, Ze teren oznaczony symbolem RM-6
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nie posiada zapewnionego dostgpu do takich drog. Wskazany teren w planie miejscowym przeznaczony zostat
pod zabudowe zagrodowa. Takie przeznaczenie powoduje konieczno$¢ zapewnienia temu terenowi nalezytej
obslugi komunikacyjnej poprzez skomunikowanie go z drogami publicznymi. Dopiero wowczas mozliwe
bedzie utworzenie na tym obszarze prawidlowo funkcjonujacej, zorganizowanej struktury przestrzenne;j,
stuzacej wykorzystaniu jej zgodnie z przeznaczeniem. W planie miejscowym nalezy zadba¢ o prawidtowe
ustalenie uktadu komunikacyjnego ijego powiazanie z ukladem zewngtrznym terendw objetych planem.
W przypadku ustalenia przeznaczenia terenu pod zabudowe zagrodowa wydaje si¢ to tym bardziej uzasadnione,
bowiem adresaci planu muszg mie¢ zapewniong mozliwos¢ dojazdu do wskazanych terenow. W ksztalcie,
w jakim przewiduje to niniejszy plan miejscowy, mozliwosci takiej w przypadku terenu RM-6, zdaniem
Wojewody, nie ma. W § 13 pkt 2 uchwaty zdecydowano bowiem jednoznacznie, ze komunikacj¢ zapewniaé
majg wymienione Ww planie drogi publiczne idrogi wewngtrzne. Takie drogi nie prowadza jednak
do przedmiotowego terenu, ktory otoczony jest bezposrednio terenami: MU-14, MU/RM-7, MU-12, MU/RM-
6, MN-21, R-4 i MN-23. Zestawienie czeSci tekstowej planu z czeécig graficzna wskazuje zatem wprost,
ze nie jest mozliwe zrealizowanie przyjetego w § 13 pkt 2 uchwaly sposobu obstugi komunikacyjnej
przedmiotowego terenu z drog wymienionych w § 13 pkt 1 uchwaty ani innych drog - w czesci graficznej planu
nie wyznaczono, zadnej drogi przylegajacej do terenu RM-6, pozwalajacej na skomunikowanie tego terenu
zgodnie ztekstem planu. Zdaniem Wojewody, obstuga komunikacyjna analizowanego terenu nie moze by¢
zrealizowana takze poprzez tzw. ,,droge” wskazang w piSmie Zastgpcy Wojta Gminy Chojnéw (dziatka
nr 382/1 na terenie oznaczonym symbolem MU-14). Plan miejscowy powinien bowiem by¢ tak skonstruowany
aby zapewni¢ mozliwo$¢ obstugi komunikacyjnej okreslonym terenom. Mozliwo$¢ ta oznacza¢ musi
dostateczng pewnos$¢ planowanego uktadu komunikacji ijego poszczegolnych elementow zapewniajacych
wymagany - w przypadku dziatek budowlanych - dostep do drogi publicznej. W szczegolnosci nie moze by¢
uzalezniona od pdzniejszej, niepewnej zgody wiascicieli nieruchomos$ci (np. na ustanowienie shuzebnosci
drogowej), na ktorych ten uktad ma by¢ zrealizowany. Nie zmienia tego faktu okoliczno$¢ przystugiwania
prawa wlasnosci do terenow otaczajacych teren pozbawiony dostgpu do drogi publicznej (nieprzylegajacy
do tej drogi) temu samemu wiascicielowi - prawo wlasnosci jest bowiem prawem zbywalnym, co oznacza m.in.
przystugujace wilascicielowi z zasady uprawnienie do zbycia (w drodze czynnosci prawnej inter vivos i mortis
causa) oraz obcigzenia rzeczy poprzez ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, czy ustanowienie
uzytkowania wieczystego na rzecz innego podmiotu.

Wskazujac na powyzsze okolicznosci Wojewoda podkreslil, ze skoro art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p. naktada na
gmine obowigzek wyznaczenia w miejscowym planie terenow pod drogi publiczne, rada gminy jest
uprawniona i jednocze$nie zobowigzana, aby zdecydowac o przeznaczeniu okreslonych terenéw pod budowe
drog, ktore utworza sie¢ komunikacji na terenie gminy. Z uprawnieniem wtasciciela dziatki do posiadania
dostepu do drogi publicznej zsynchronizowany jest obowigzek gminy zapewnienia budowy odpowiedniej sieci
drog gminnych. Nie ustalajac w miejscowym planie obstugi komunikacyjnej dla przedmiotowego terenu Rada
Gminy przeniosta obowigzek skomunikowania terenu obje¢tego planem na inwestorow tego terenu. Tymczasem
przeznaczenie okreslonych gruntéw pod drogi publiczne shuzy porzadkowi publicznemu. Dodatkowo
Wojewoda zauwazyl, ze plan miejscowy w zakresie realizacji wymogu, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 10
u.p.z.p powinien by¢ tak skonstruowany, aby zapewni¢ mozliwos¢ obshugi komunikacyjnej okreslonych
terenéw. Skutkiem braku okres$lenia powigzania z uktadem zewne¢trznym moze by¢ de facto zablokowanie
mozliwos$ci zagospodarowania dziatki zgodnie z jej przeznaczeniem okreslonym w planie miejscowym, gdyz
nie bedzie mozliwe zapewnienie dostepu do drogi publicznej na etapie ubiegania si¢ o pozwolenie na budowg,
poprzez odmowe zarzadcy drogi na jej skomunikowanie. Brak powyzszych ustalen uniemozliwia
zagospodarowanie terenu stosownie do jego przeznaczenia oraz przyjetych zasad zagospodarowania.

Co do zarzutu dotyczacego objecia granicami terenu R-7 czg$ci dziatki nr 1076dr Wojewoda wywiddt,
ze z zalacznika graficznego do uchwaty nr XIV.111.2019 Rady Gminy Chojnéw z dnia 29 pazdziernika 2019 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Golaczow
wynika, ze péinocna cze$¢ terenu R-7 objeta zaskarzonym planem miejscowym, stanowigca cze$¢ dziatki
nr 1076dr, znajduje si¢ poza granicami obszaru wobec ktérego miaty zosta¢ podjete czynno$ci zmierzajace
do uchwalenia przedmiotowego planu. Ustalenia uchwaty powinny wigc odnosi¢ si¢ wylacznie do obszaru
objetego uchwalg nr XIV.111.2019, nieuwzgledniajacego czesci dziatki nr 1076dr. W $wietle art. 14 ust. 2
u.p.z.p zatacznik graficzny do uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu (badz jego
zmiany) ustalajac granice obszaru jego sporzadzenia, wigze organ sporzadzajacy projekt planu w zakresie
wspomnianych granic, bowiem shuzy identyfikacji obszaru objetego zamiarem uregulowania zasad
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zagospodarowania przestrzennego. W konsekwencji, majac na uwadze, ze obszar i ustalenia objete niniejszym
planem nie powinny odnosi¢ si¢ do dziatki nr 1076dr jako czesci skladowej terenu R-7, organ nadzoru
stwierdzil, Zze objecie jej ustaleniami planu, stanowi naruszenie dyspozycji art. 14 ust. 2 ustawy jak rowniez
art. 15 ust.1 zd. pierwsze u.p.z.p. Jesli bowiem uchwata w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wykracza obszarowo oraz za pomoca ustalen zawartych w tekscie, poza teren objety uchwata
intencyjna, oznacza to, ze dla tego terenu nie doszto do podjecia uchwaty intencyjnej i nie przeprowadzono dla
tej czegsci dziatan okreslonych wart. 17 u.p.z.p. Wykroczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obszarowo poza granice wyznaczone w uchwale ,,przystgpieniowej”, musi za$ skutkowac
stwierdzeniem niewaznosci planu w czesci, ktéra poza te granice wykracza.

Argumentujac zarzut nieprawidtowego okreslenia w § 3 pkt 8 uchwaty wskaznika powierzchni zabudowy
majacego wpltyw na jej intensywnos¢, Wojewoda odwotat si¢ najpierw do art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p, zgodnie
z ktorym, intensywno$¢ zabudowy nalezy rozumieé, jako ,,wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej”. Z literalnego brzmienia tego przepisu wynika,
ze intensywno$¢ zabudowy okresla stosunek powierzchni catkowitej budynku czyli sumg¢ powierzchni
wszystkich kondygnacji do powierzchni dziatki, Tymczasem Rada Gminy, okreslajac wskaznik intensywnosci
poprzez zapis kwestionowanego fragmentu § 3 pkt 8 uchwaty, wskazala, ze chodzi o stosunek sumy
powierzchni calkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych, dodatkowo z wylaczeniem wskazanych
w kwestionowanych fragmentach lit. ,,b”, ,,¢” i,,d” pkt 8 w§ 3 uchwaly obiektow stanowigcych elementy
powierzchni budynku, co nie jest tozsame z powierzchnia catkowita zabudowy. Powierzchnia catkowita
wykorzystywana do okreslenia maksymalnego i minimalnego wskaznika intensywnos$ci zabudowy, zgodnie
z Polska Normg PN-ISO 9836:1997 jest bowiem definiowana jako: ,suma powierzchni wszystkich
kondygnacji, w tym piwnicy po obrysie zewngtrznym $cian wraz ze wszystkimi obiektami takimi jak: tarasy,
balkony, zjazdy do garazu, schody zewng¢trzne, podcienie”. Odwotujac si¢ natomiast do definicji kondygnacji
wynikajacej z § 3 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225
ze zm.), organ stwierdzil, ze intensywno$¢ zabudowy powinna by¢ okreslona z uwzglednieniem catkowitej
zabudowy, a nie tylko tej, ktéra odnosi si¢ do kondygnacji nadziemnych. Oznacza to, ze wskaznik zabudowy
stanowi stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji budynkéw do powierzchni terenu dziatki
(wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 5 stycznia 2018 r., sygn. akt Il OSK 955/17).

Wojewoda zaakcentowat rowniez, ze dla celéw ustalania sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu w ramach stanowienia planu zagospodarowania przestrzennego ustawodawca postuguje si¢ pojeciem
Lintensywnosci zabudowy”, ktore to pojecie definiuje jako porownanie dwoch wartosci - powierzchni
(catkowitej) zabudowy i powierzchni dziatki budowlanej. Jako element tadu przestrzennego ustawodawca
traktuje zatem okre§lenie, jaka cze$S¢ powierzchni dziatki budowlanej moze ulec zabudowaniu.
Z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. wynika wymog ustalania ,,catkowitej” powierzchni zabudowy, co nakazuje, aby
pod uwage bra¢ takze powierzchnig tej czesci budynku, ktora jest catkowicie niewidoczna na powierzchni
terenu. Zatem zaliczajac w § 3 pkt 8 uchwaty do powierzchni zabudowy wylacznie kondygnacje nadziemne
(do tego w sposob wybiodrczy) budynkow znajdujacych sie¢ na danej dzialce budowlanej, Rada naruszyla
art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p poprzez nieuprawniong modyfikacje sposobu ustalenia wskaznika minimalnej
i maksymalnej intensywno$ci zabudowy oraz przekroczyla kompetencje ustawowa w zakresie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nadto, zdaniem Wojewody, wprowadzenie w § 3 pkt 8
lit. ,,b” i,,d” uchwaty nieznanych ustawodawcy i nieprecyzyjnych poje¢, takich jak ,.elementy drugorzgdne”
i,,0biekty pomocnicze” prowadzi dodatkowo do naruszenia wynikajacej z art. 2 Konstytucji RP zasady
poprawnej legislacji, taczacej si¢ z zasadg demokratycznego panstwa prawa. Wyliczenie desygnatow tych pojec
w sposéb przyktadowy, w formie katalogu otwartego (zwrot ,.np.”) nie moze by¢ uznane za precyzyjne
okreslenia wspomnianych poje¢ w postanowieniach uchwaly i prowadzi¢ do uniemozliwienia badz znacznego
utrudnienia adresatom normy zgodne znig zachowanie, za§ zakres znaczeniowy tych poje¢ bedzie
ksztattowany wylgcznie przez organ wykonawczy i organ administracji architektoniczno-budowlanej na etapie
wykonania planu w drodze uznaniowej interpretacji. W przedmiotowym przypadku uznaniowo$¢ w ustalaniu
znaczenia omawianych pojg¢, stanowiacych elementy definicji powierzchni zabudowy w odniesieniu do jej
intensywnosci w obrebie dziatki budowlanej, poglebi dodatkowo brak ich definicji w przepisach powszechnie
obowigzujacych m.in. w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Prawa
budowlanego. Z zasady zaufania obywateli do panstwa wynika zasada jednoznaczno$ci prawa, rozumiana jako
dyrektywa poprawnej legislacji. Przepisy aktow prawnych powinny by¢ zatem tak zredagowane, aby wyrazaly
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intencje prawodawcy w sposob doktadny i zrozumialy. Adresaci norm prawnych nie mogg mie¢ watpliwosci
co do tego, jaka regute postepowania wyznacza dany przepis. Zapisy § 3 pkt 8 lit. ,,b” i,d” uchwaly
zawierajace okre$lenia: ,elementy drugorzedne”, ,,obiekty pomocnicze” wraz zjedynie przyktadowymi
desygnatami, nie spetniajg zasady precyzyjnosci, ktorg winny charakteryzowac si¢ pojecia uzywane w aktach
prawnych. Pojecia te sa okre$leniami og6élnymi. Ze wzgledu na wieloznaczno$¢ omawianych pojec,
wykonywanie przez podmioty dysponujace tytulem prawnym do terenu, prawa do zagospodarowania tego
terenu obiektami budowlanymi ktérych powierzchnia jest wliczana przy okreslaniu dopuszczalnej
intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej, moze by¢ w praktyce niewykonalne badz opiera¢ si¢ na
nieograniczonej, badz naruszajacej prawa innych obywateli (stron postepowania administracyjnego) swobodzie
interpretacyjnej omawianych przepiséw zawierajacych wskazane pojecia.

W odpowiedzi na skarge, Wojt Gminy Chojnéw wnidst o jej uwzglednienie w czesci dotyczacej
stwierdzenia niewaznosci zatacznika graficznego do uchwaty w zakresie w jakim obejmuje on cz¢$¢ dziatki nr
1076dr znajdujacej sie na terenie oznaczonym symbolem R-7, w pozostatym zakresie wniost o jej oddalenie.

W uzasadnieniu organ gminy potwierdzit zasadnos¢ zarzutu dotyczacego niezgodnosci zaskarzonej uchwaty
zuchwalg nr XIV.111.2019 Rady Gminy Chojnéw z dnia 29 pazdziernika 2019 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Gotaczow w zakresie dotyczacym
czesci dziatki nr 1076dr objetej terenem R-7. Wyjasnil, ze zatacznik graficzny do uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia przedmiotowego planu zostal sporzadzony na kopii mapy ewidencyjnej, jednak na potrzeby
opracowania planu miejscowego pozyskano wektorowa mape ewidencyjnga obr. Konradéwka w formacie
SDWE oraz DXF (licencja nr GK.6642.3114.2019J)209 P z dnia 8 pazdziernika 2019 r.) i w oparciu o ten
material kartograficzny zostat opracowany projekt planu. Nastepnie rysunek planu zostal przeniesiony
na rastrowa kopi¢ mapy zasadniczej (mapa z dnia 17 grudnia 2021 r.). Z powodu rozbiezno$ci geometrii mapy
ewidencyjnej izasadniczej, przy migracji rysunku planu blednie zostaly zinterpretowane granice obszaru
objetego planem, w wyniku czego cze$¢ dziatki o numerze ewidencyjnym 1076 dr zostata objgta ustaleniami
zaskarzonej uchwaty.

Woéjt Gminy Chojnoéw nie podzielil natomiast pozostatych zarzutow skargi. W kwestii braku zapewnienia
obstugi komunikacyjnej dla terenu RM-6 wskazal, ze w zaskarzonym planie miejscowym zrealizowano
postulaty wynikajgce z art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p w ustaleniach ogélnych uchwaly (§ 13) oraz poprzez
wyznaczenie na rysunku planu terenow drog publicznych (wraz z okresleniem ich klas technicznych). Zdaniem
organu gminy, wynikajacy z § 4 pkt 9 rozporzadzenia planistycznego nakaz okreslenia warunkéw powigzan
uktadu komunikacyjnego z uktadem zewng¢trznym (a wigc uktadu komunikacyjnego na obszarze objetym
ustaleniami planu z uktadem komunikacyjnym, poza tym obszarem) nie wprowadza warunku, aby kazdy
z wyznaczonych w planie terenéw mial takie powigzanie. W zwiazku z powyzszym uzna¢ nalezy, ze teren
oznaczony na rysunku planu symbolem ,,RM-6" ma mozliwo$¢ dojazdu poprzez drogg na dziatce nr 382/1
(dziatka przebiega od drogi oznaczonej symbolem ,, KDD-4” przez teren oznaczony symbolem ,,MU-147).
Ponadto dziatki znajdujace si¢ w liniach rozgraniczajacych teren ,,RM-6" oraz przyleglych terenow,
w wigkszosci stanowig wlasnos¢ jednego wiasciciela, ktory w ramach swojej nieruchomosci ma mozliwos¢
zapewnienia odpowiednich dojazdéw: 1/ dziatka nr 384/1 zlokalizowana jest w granicach terenu ,,RM-6" oraz
terenow: ,,MN-23" ,MN-21”, ,RM-7" 1, R-4"; 2/ dziatki nr 384/2 i 383/1 zlokalizowane sg w granicach terenu
»RM-6" oraz terenow: ,,MN-23" 1 ,MN — 21”; 3/ dziatki nr 383/5 i 383/7 zlokalizowane sg w granicach terenu
»RM-6" oraz terenu ,,MU-14"; 4/ dziatki nr 383/4 i 383/6 zlokalizowane sg w granicach terenu ,,RM-6" oraz
terenu ,,MU/RM-6"; 5/ dziatka nr 382/2 zlokalizowana jest w granicach terenu ,,RM-6 oraz terenow: ,,MU-14"
i,MU-12” 6/ dziatka nr 380/4 zlokalizowana jest w granicach terenu ,,RM-6" oraz ,MU/RM-7" i posiada
bezposredni dostep do drogi ,,KDD-3” 7/ dziatka nr 378/5 zlokalizowana jest w granicach terenu ,,RM-6" oraz
terenow: ,,MU-14" oraz ,MU/RM- 7” iposiada bezposredni dostep do drogi ,,KDL” i, KDG”. Wskazano
takze, ze w przypadku dokonywania podziatu nieruchomosci, wydzielanym dziatkom musi by¢ zapewniony
faktyczny iprawny dostgp do drogi publicznej. Zapewnienie dostgpu do drogi publicznej moze zostac
zrealizowane rowniez z wykorzystaniem stuzebnosci przejscia iprzejazdu (lecz jest to zagadnienie
wykraczajgce poza zakres regulacji planu miejscowego). Majac powyzsze na uwadze strona przeciwna wniosta
o nieuwzglednienie skargi Wojewody w zakresie Zgdania stwierdzenia niewazno$ci § 22 uchwaly odnosnie
terenu RM-6.

Za nieuzasadniony uznano takze zarzut naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. przez § 3 pkt 8 zaskarzonej
uchwaly. W tym wzgledzie organ gminy wywodzit, Zze z przywotanego przepisu wynika obowiazek okreslenia
w planie miejscowym, migdzy innymi, maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznika



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -6 Poz. 5038

powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Wymog ten nie ma
charakteru definicji inie wyjasnia w sposob wyczerpujacy pojecia ,intensywno$ci zabudowy”. Takze
w krajowym prawodawstwie brak definicji ,,powierzchni catkowitej zabudowy”. Przywotana przez strone
skarzacg Polska Norma PN-ISO 9836:1997 ,,Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie - Okreslanie i obliczanie
wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych” nie stanowi przepisu prawa. Od dnia 1 stycznia 2003 r.
stosowanie Polskich Norm jest dobrowolne, a wspomniana norma PN-ISO 9836:1997 (podobnie jak norma
PN-B-02365:1070 ,,Powierzchnie budynkow. Podzial, okreslenia i zasady obmiaru) zostata uznana przez Polski
Komitet Normalizacyjny za wycofang, wigc nie mozna uznac jej jako zbioru definicji legalnych wskaznikow
powierzchniowych do stosowania m.in. w planowaniu przestrzennym. Z tego wzgledu organ sporzadzajacy
plan dostrzegl potrzebe wyjasnienia pojecia intensywnosci zabudowy w obregbie zaskarzonej uchwaty. W tym
celu zdefiniowano: w § 3 pkt 7 uchwaly pojgcie powierzchni uzytkowej; w § 3 pkt 8 uchwaly pojecie
powierzchni zabudowy. Obie definicje zostaly skonstruowane na podstawie zasad okreslonych w normach,
jednak dopiero ich umieszczenie w obrebie aktu prawa miejscowego (jakim jest plan) umozliwia interpretacje
jego ustalen. Przedstawiajac powyzsza argumentacje Wojt wniost o nieuwzglednienie skargi w zakresie zadania
niewaznosci § 3 pkt 8 zaskarzonej uchwaty.

Organ gminy nie zgodzil si¢ takze z zarzutami skierowanymi przeciwko § 18 pkt 1 lit. ’b” oraz § 19 pkt 1
lit. ,,a” tiret drugie uchwaly w kwestionowanych fragmentach wywodzac, Ze dopuszczenie w planie
wymiennosci funkcji (przeznaczenia terenu) — wbrew twierdzeniom skargi — nie stoi w sprzecznosci z art. 15
ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. Wobec cofniecie skargi w tym zakresie szersza argumentacja tego stanowiska zostala
pominigta.

Podczas rozprawy pelnomocnik Wojewody podtrzymat o$wiadczenie o cofnigciu skargi w zakresie
okreslonym w pismie procesowym z dnia 6 marca 2023 r. Poparl natomiast skarge w pozostalym zakresie.

Wojewoddzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:

Ocena legalno$ci zaskarzonej przez Wojewode uchwaty Rady Gminy Chojnéw w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Gotaczéw winna by¢ dokonana z uwzglednieniem regulacji
art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory okresla
przestanki stwierdzenia niewaznosci uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w zakresie we¢zszym niz wynika to z art. 91 ust. 11iust. 4 ustawy zdnia 8 marca 1990 r, o samorzadzie
gminnym (dalej jako u.s.g.). Zgodnie bowiem z art. 28 ust. 1 u.p.z.p. wjego aktualnym brzmieniu, istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci
lub czesci. Z tresci tej regulacji jednoznacznie wynika, ze ustawodawca rozroéznia pojecie ,,zasad sporzadzania
planu” oraz pojecie ,trybu sporzadzania planu”. Tryb sporzadzania planu odnosi si¢ do sekwencji czynno$ci
podejmowanych przez organy w celu doprowadzenia do uchwalenia planu miejscowego natomiast zasady
sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, a wigc zawartosci tego aktu (czgsé
tekstowa 1 graficzna, inne zalaczniki) i zamieszczonych w nim ustalen, atakze standardow dokumentacji
planistycznej. Z tresci przywotanego przepisu jasno wynika takze, ze ustawodawca wprowadzit przestanke
istotno$ci naruszenia zaré6wno co do naruszenia zasad, jak itrybu sporzadzania planu miejscowego. Tym
samym, nie kazde naruszenie w tym zakresie bedzie skutkowalo niewaznosciag aktu planistycznego, lecz tylko
takie, ktore ma charakter istotny.

W judykaturze wypracowano stanowisko zgodnie z ktorym, do kategorii ww. naruszen prawa zaliczy¢
nalezy naruszenia znaczace, np. naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwat,
przepiséw podstawy prawnej podejmowanych uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisow prawa materialnego -
przez ich wadliwg wykladni¢ - oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwat. O istotnym
naruszeniu prawa mozna zatem mowi¢ wowczas, gdy naruszenie dotyczy przepisOw prawa ustrojowego,
materialnego, czy procedury podejmowania aktow (por. wyroki NSA zdnia 11 lutego 1998 r., II SA/Wr
1459/97; z dnia 8 lutego 1996 r., SA/Gd 327/95; z dnia 26 lipca 2012 r., IOSK 679/12 i1 OSK 997/12).
Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly moze wigc nastgpi¢ tylko wtedy, gdy pozostaje ona w wyraznej
sprzecznosci z okreslonym przepisem prawnym, co jest oczywiste i bezposrednie oraz wynika wprost z tresci
tego przepisu. Za nieistotne naruszenie prawa nalezy natomiast uzna¢ takie naruszenie, ktore jest mniej
donioste w poréownaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak np. nieScisto§¢ prawna czy tez btad, ktory
nie ma wplywu na istotng tres$¢ aktu organu gminy. Takie naruszenia sg jedynie przestankg do wskazania, ze akt
zostal wydany z naruszeniem prawa, ale nie stanowig przestanki do stwierdzenia jego niewaznosci.
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Uwzgledniajac powyzsze kryteria ocenne, Sad za uzasadnione uznal zarzuty skargi wskazujace, ze § 22
uchwaty w zakresie w jakim dotyczy on terenu RM-6 oraz zalacznik graficzny do uchwaly dotyczacy tego
terenu naruszaja w istotny sposob art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p w zwiazku z art. 2 pkt 14 ustawy 1 § 4 pkt 9 lit.
»a rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej jako rozporzadzenie planistyczne), ze wzgledu
na brak powigzania terenu oznaczonego symbolem RM-6 z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym poprzez
brak dostgpu do drogi publiczne;j.

Uzasadniajac powyzsze stanowisko zaznaczy¢ najpierw nalezy, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (jezeli jest uchwalany) stanowi podstawowy instrument ksztalttowania polityki przestrzennej
na terenie gminy (art. 3 ust. 1 u.p.z.p) za pomocg ktérego ustala si¢ przeznaczenie terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkow zabudowy (art. 4 ust. 1
u.p.z.p.). Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 1, 719 u.p.z.p. wplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ wymagania tadu przestrzennego, urbanistyki i architektury, prawo wtasnosci i potrzeby interesu
publicznego. Przepisy te stanowia podstawe do ksztaltowania jednego z istotnych uprawnien organéw gminy,
jakim jest ww. wiadztwo planistyczne. Wladztwo to nie jest jednak absolutne (nieograniczone), nie podlegajace
zadnej kontroli ilegitymizujace podejmowania dzialan arbitralnych. Jego granice wyznaczaja bowiem
obowigzujace przepisy prawa, w tym takze ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktora
W sposéb precyzyjny okresla tryb i zasady uchwalania planu miejscowego, w tym obligatoryjne i fakultatywne
elementy planu miejscowego.

W tym zakresie istotne jest, ze art. 15 ust. 2 u.p.z.p okresla obligatoryjne elementy planu miejscowego.
W pkt 10 postanowiono, ze w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,,[...] zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej”. Z przepisem tym skorelowany jest
§ 4 pkt 9 lit. b rozporzadzenia planistycznego stanowiacy, ze ,,ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy ibudowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawiera¢: [...] okreslenie
warunkow powigzan uktadu komunikacyjnego [...] zukltadem zewngtrznym”. Z przedstawionych regulacji
wynika, ze plan miejscowy powinien by¢ tak skonstruowany aby byla zapewniona mozliwo$¢ obshugi
komunikacyjnej okreslonych terenow. Jak wyjasnit NSA w wyroku z dnia 22 stycznia 2022 r., II OSK 2362/20
(dostgpny CBOSA) z art. 15 ust. 2 pkt 10 w.p.z.p. w zwigzku z § 4 pkt 9 rozporzadzenia planistycznego wynika
obowigzek okreslenia warunkéw powigzan ukladu komunikacyjnego zukltadem zewnetrznym, przy czym,
ani ustawa, ani rozporzadzenie nie ograniczaja tego ukladu wytacznie do drog publicznych, ale obejmuje
wszystkie drogi wystepujace wramach ustalen planu. Prawodawca lokalny ma wigc obowigzek tak
uksztaltowa¢ przeznaczenie terené6w objetych planem, by w sposéb racjonalny zapewni¢ dostepnosc
komunikacyjna poszczegoélnych obszarow, jakie ten plan obejmuje, ze szczegdlnym uwzglednieniem terendw,
ktore z natury takiej dostgpnosci wymagaja. Podobnie wypowiedziat si¢ NSA w wyroku z dnia 28 wrze$nia
2022 r., II OSK 2834/19 (CBOSA). Jezeli zatem prawodawca lokalny decyduje si¢ dokona¢ zmiany
przeznaczenia okreslonych terendéw, a konkretnie, przeznaczy¢ je pod zabudowe, to od poczatku procesu
projektowania takich rozwigzan powinien mie¢ na uwadze obowigzek ustalenia zwigzanych ztym zasad
modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji, w tym okreS$lenia warunkow powigzan uktadu
komunikacyjnego z ksztaltowanym planem nowym ukladem zewnetrznym (§ 4 pkt 9 lit. b rozporzadzenia
planistycznego). Sad nie podziela przy tym stanowiska organu gminy, ze przywolany przepis rozporzadzenia
nie wprowadza warunku aby kazdy z wyznaczonych w planie terendéw mial zapewnione takie powigzanie.
Wrecz przeciwnie, zdaniem Sadu, przywolane wyzej przepisy sprzeciwiajg si¢ wprowadzaniu w drodze planu
miejscowego obszaréw zainwestowania - zwlaszcza zabudowy budynkami, wymagajacych powiazania
z uktadem komunikacyjnym bez planistycznego zapewnienia dostgpu do tego uktadu. Rozwazajac zatem,
czy wdanym przypadku okreslone zagospodarowanie terenow wymaga powigzania z ukladem
komunikacyjnym organ gminy winien mie¢ na uwadze przede wszystkim, czy przeznaczenie danego terenu ma
taki charakter, ze wymaga planistycznego zarezerwowania terendw pod przestrzenng rozbudowe elementow
shuzacego mu uktadu komunikacyjnego (drogi publiczne) albo potaczenia z nim (przez drogi wewnetrzne).

Warunku zapewnienia takiego powigzania komunikacyjnego dla terenu RM-6 nie spetnia wskazywana
w odpowiedzi na skarge mozliwos¢ dostepu do drogi publicznej poprzez dojazdy przez inne grunty
o0 przeznaczeniu zagrodowym, rolnym, czy tez mieszkaniowym lub ustugowym (bez wyznaczenia drog
wewngtrznych). Jezeli zatem Gmina zdecydowala si¢ aby dany teren (w tym przypadku RM-6) przeznaczy¢
pod zainwestowane - wtym zwlaszcza lokalizacj¢ budynkow mieszkalnych (cho¢by byla to zabudowa
zagrodowa) - to nie moze ograniczy¢ si¢ tylko do tlumaczenia (nawet bez konkretnych zapisow w tekscie
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planu), ze dojazd do drog publicznych (lub wyznaczonych w planie drog wewngetrznych) zapewniony jest przez
inne tereny stanowigce wlasno$¢ prywatng, przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowsa, ustugowa lub grunty
rolne. Tak wytyczone polaczenia terenu na ktérym dopuszczono nowa zabudowe z siecia drég publicznych jest
bowiem w takiej sytuacji mozliwe tylko hipotetycznie (o ile faktycznie w ogdle bedzie to mozliwe).
Jak natomiast stusznie podniost Wojewoda, mozliwos¢ obstugi komunikacyjnej okreslonego terenu oznaczaé
musi dostateczng pewno$¢ planowanego ukladu komunikacji ijego poszczegdlnych elementow
zapewniajacych, wymagany w przypadku dziatek budowlanych, dostep do drogi publicznej. W szczegolnosci
nie moze by¢ ona uzalezniona od pdzniejszej, niepewnej zgody witascicieli nieruchomosci na ktorych uktad ten
ma by¢ zrealizowany. Stusznie takze wskazuje organ nadzoru, ze bez wplywu na powyzsze pozostaje
okoliczno$¢, ze wiasno§¢ terendw otaczajacych tereny pozbawione dostgpu do drogi publicznej przystuguje
temu samemu wlascicielowi, gdyz prawo wilasno$ci moze by¢ zbyte na rzecz innego podmiotu. Powyzsze
prowadzi do wniosku, ze jezeli organ planistyczny decyduje si¢ wyznaczy¢ w planie obszary inwestycyjne,
to powinien poszczegdlnym obszarom zapewni¢ odpowiednia dostepnos¢ komunikacyjna w aspekcie
urbanistycznym. Okreslone w § 4 pkt 9 rozporzadzenia planistycznego wymogi dotyczace stosowania
standardow przy tworzeniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego, odnoszace si¢ do zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, dotycza bowiem okreslenia uktadu
komunikacyjnego w znaczeniu urbanistycznym. Oznacza to, ze obejmuje on calg jednostke urbanistyczng ktorg
poddano regulacji w planie zagospodarowania przestrzennego, stad koniecznos¢ okreslenia rowniez warunkow
powigzania tego ukladu (wraz zsiecig infrastruktury technicznej) zukladem zewnetrznym (zob. wyr.
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 pazdziernika 2019 r., I OSK 2795/17, orzeczenia.nsa.gov.pl).
Organ gminy juz od poczatku procesu projektowania rozwigzan polegajacych na przeznaczeniu pod zabudowe
okreslonych terenow powinien zatem rozwazyé, czy istnieje mozliwos¢ wytyczenia drdg, chocéby
wewnetrznych, do obszarow zainwestowania ktore beda znajdowac si¢ w oddaleniu od projektowanego uktadu
drogowego. Brak spetnienia tego warunku przemawia¢ moze przeciwko takiemu sytuowaniu terenéw nowej
zabudowy.

Uwzgledniajac powyzsze Sad uwzglednit zarzut Wojewody, ze obszar inwestycyjny oznaczony symbolem
RM-6 - przeznaczony pod zabudowe - nie ma zapewnionej odpowiedniej obstugi komunikacyjnej poprzez
powiazanie go z systemem drog publicznych. Analiza czgéci graficznej planu wskazuje bowiem, ze teren ten
otoczony jest innymi terenami przeznaczonymi pod zabudowe (MU-14, MU/RM-7, MU-12, MU/RM-6, MN-
21, MN-23) oraz gruntami rolnymi (R-4) na ktérych Gmina nie wytyczyta w planie zadnych drog publicznych
czy cho¢by wewnetrznych. Rozwigzanie takie wprost narusza, przywotane wyzej przepisy art. 15 ust. 2
pkt 10 u.p.z.p. oraz § 4 pkt 9 rozporzadzenia planistycznego. Nadto pozostaje niespojne z § 13 pkt 2 uchwaly
w ktorym Rada Gminy sama postanowila, Zze powigzanie uktadu komunikacyjnego z uktadem zewngtrznym
nastgpuje poprzez drogi okreslone w pkt 1, czyli drogi stanowigce uklad komunikacyjny obszaru objgtego
planem do ktérych naleza drogi publiczne (klasy gtownej, klasy lokalnej, dojazdowej) oraz drogi wewnetrzne.

W konsekwencji powyzszej oceny Sad dziatajac na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a. w zwiazku z art. 28
u.p.z.p stwierdzit niewazno$¢ § 22 uchwaty i jej zatagcznika nr 1 w zakresie terenu oznaczonego symbolem RM-
6 (pkt I sentencji wyroku).

Za uzasadniony Sad uznatl rOwniez zarzut istotnego naruszenia art. 14 ust. 2 i art. 15 ust.1 zdanie pierwsze
u.p.z.p przez objecie obszarem uchwalonego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
dziatki nr 1076dr znajdujacej si¢ na terenie R-7, w wyniku czego doszlo do przekroczenia granic obszaru planu
wyznaczonego w uchwale o przystapieniu do sporzadzania przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Nie budzi bowiem watpliwosci, ze uchwata o przystapieniu do sporzadzania
projektu planu miejscowego, jako poprzedzajgca wszystkie prace planistyczne zwigzane juz konkretnie
z trybem postepowania w sprawie planu, §ci§le okresla obszar ktory z woli rady gminy bedzie tym planem
objety. Nalezy zgodzi¢ si¢ z Wojewoda, ze zawarte w uchwale intencyjnej granice obszaru objgtego zamiarem
uregulowania zasad zagospodarowania przestrzennego wigza organ sporzadzajacy projekt planu miejscowego.
Jak stwierdzit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 marca 2010 roku (I OSK 1493/09, CBOSA)
wyktadnia funkcjonalna art. 14 i art. 15 u.p.z.p jednoznacznie wskazuje, ze zasada sporzadzania planu
miejscowego w rozumieniu art. 28 tego aktu jest przygotowanie planu miejscowego, natomiast jego
uchwalenie, wbrew postanowieniem rady gminy wyrazonym w uchwale o przystapieniu do sporzadzania planu
powoduje razagce naruszenie okreslonych w tych przepisach zasad postgpowania planistycznego. Dorozumiana
wola rady gminy wynikajaca juz z samego projektu planu miejscowego o objgciu tym planem obszaru innego
niz okreslony w uchwale intencyjnej (o ktérej] mowa w art. 14 u.p.z.p) uzasadnia stwierdzenie niewaznoSci
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uchwaty w sprawie planu miejscowego. W niniejszej sprawie nie jest natomiast sporne (potwierdza to bowiem
takze organ gminy), ze pdinocna cze$¢ terenu R-7 stanowiaca cze$¢ dziatki nr 1076 dr (objetego zalacznikiem
graficznym nr 1 zaskarzonej uchwaly) znajduje si¢ poza granicami obszaru wyznaczonego na zalaczniku
graficznym do uchwaly intencyjnej, wobec ktorego miaty zosta¢ podjete czynnosci uchwalenia planu. Ustalenie
takie skutkowa¢ wiec musiato uznaniem, ze doszto do uchwalania planu w granicach odmiennych
od przyjetych wuchwale o przystapieniu do sporzadzania planu, co w sposob istotny narusza zasady
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Konsekwencja powyzszego bylo
stwierdzenie niewaznosci zalacznika nr 1 do uchwaly w zakresie czgsci dziatki nr 1076 dr objetej terenem
oznaczonym symbolem R-7 (pkt II sentencji wyroku).

Za nieuzasadniony Sad uznal natomiast zarzut naruszenia, przez okreslony w petitum skargi fragment § 3
pkt 8 uchwaty, art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. poprzez nieprawidtowe okreslenie wskaznika powierzchni zabudowy
majacego wptyw na jej intensywnos$c.

W tej kwestii zaznaczy¢ najpierw nalezy, ze w § 3 pkt 8 zaskarzonej uchwaly Rada Gminy zdefiniowata
na potrzeby planu pojecie powierzchni zabudowy anie intensywno$ci zabudowy. Ustalono, ze przez
powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢: ,,powierzchni¢ terenu zajeta przez budynek w stanie wykonczonym przy
czym do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢: a) powierzchni obiektow budowlanych ani ich cze$ci
nie wystajacych ponad powierzchni¢ terenu, b) powierzchni elementéw drugorzednych, np. schodow
zewnetrznych, ramp zewngtrznych, daszkow, markiz, c) wystgpow dachowych, d) powierzchni zajmowanej
przez wydzielone obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany, wiaty)”. Kwestionujac fragment powyzszego
przepisu Wojewoda zarzucit mu niezgodnos¢ z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p uznajac, ze w istocie uregulowano
W nim — sprzecznie z przywotanym przepisem — wskaznik intensywnos$ci zabudowy ustalajac go jako stosunek
sumy powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych do powierzchni dziatki, podczas, gdy
w art. 15 wust. 2 pkt 6 u.p.z.p. intensywnos¢ zabudowy okresla si¢ jako stosunek powierzchni catkowitej
budynku, czyli sume¢ powierzchni wszystkich kondygnacji, do powierzchni dziatki.

W zwiazku z powyzszymi zarzutami zauwazyC nalezy, ze przywolany przez Wojewode art. 15 ust. 2
pkt 6 u.p.z.p stanowi, ze w planie miejscowym okresla si¢ obowiagzkowo zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowalnej, minimalny udziat
procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowalnej, maksymalna
wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektow. Z kolei wedtug § 4 pkt 6 obowiagzujacego w sprawie rozporzadzenia planistycznego,
ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawieraé w szczeg6Olnosci okreslenie linii zabudowy, 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.

Zestawienie powyzszych regulacji wskazuje, ze art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p (ktérego naruszenie zarzuca
Wojewoda) nie odnosi si¢ wprost do ,,powierzchni zabudowy” lecz do ,intensywno$ci zabudowy” (i do
wskaznika intensywnosci zabudowy). O powierzchni zabudowy jako o wskazniku ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu mowa jest natomiast w § 4 pkt 6 rozporzadzenia planistycznego, w ktorym
powigzano go jednoczes$nie z,powierzchnig biologicznie czynng” a punktem odniesienia dla obu tych
wielkosci jest powierzchnia dziatki lub terenu. Definicja powierzchni zabudowy istotna jest zatem przy
okresleniu  wskaznika powierzchni zabudowy. Jednocze$nie z przywotanych przepisOw ustawy
i rozporzadzenia wynika jasno, ze czym innym jest wskaznik powierzchni zabudowy a czym innym wskaznik
intensywnosci zabudowy. Definiujg one bowiem odrgbne parametry zabudowy przy obliczaniu ktorych nalezy
wzig¢ pod uwage inne przestanki. W konsekwencji nalezy wigc zdecydowanie odrdznié pojecia ,,powierzchni
zabudowy” 1 ,,powierzchni catkowitej zabudowy”. Powierzchnia catkowita zabudowy, to suma powierzchni
wszystkich kondygnacji budynku lub budynkéw sasiadujacych majacych powsta¢ na dzialce budowlane;.
Wartos¢ ta ksztattuje intensywnos¢ zabudowy. Natomiast powierzchnia zabudowy, to powierzchnia liczona
(w uproszczeniu) po obrysie wewngtrznym $cian kondygnacji naziemnych budynku. Warto$¢ ta stuzy ustalaniu
jaki procent dziatki jest lub ma by¢ zbudowany (por. NSA w wyroku z dnia 18 maja 2021 r. II OSK 3943/19,
COBOSA).

Majac powyzsze na uwadze Sad stwierdzil, ze definiujac w § 3 pkt 8 uchwaly pojecie powierzchni
zabudowy, organ gminy nie naruszyt art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. Zawarta w tym przepisie regulacja nie odnosi
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si¢ bowiem do powierzchni zabudowy lecz do powierzchni catkowitej zabudowy, ktora nie zostata
w kwestionowanym przepisie uchwaly zdefiniowana.

Odnosnie natomiast samej definicji ,,powierzchni zabudowy” zauwazy¢ nalezy, ze przepisy u.p.z.p. jak tez
Prawa budowlanego (oraz przepisy wykonawcze do tych aktow) nie definiuja tego pojgcia. Mozna je natomiast
wyprowadzi¢ z Polskiej Normy (PN — IS09836), ktéra nie nalezy jednak do zrddet prawa powszechnie
obowiazujacego, co wynika wprost z art. 87 Konstytucji RP. W orzecznictwie przyjmuje si¢ jednak, ze wobec
braku legalnej definicji tego pojecia, dopuszczalne jest zdefiniowane go planie miejscowym na potrzeby jego
stosowania (tak NSA w wyroku zdnia 18 czerwca 2020r. II OSK 3528/19, CBOSA). Skoro bowiem
ustawodawca nie zawarl szczegolnych uregulowan wtym zakresie (tak jak uczynit to w przypadku
intensywnosci zabudowy), to dopuszczalne jest przyjecie, ze pozostawit to uznaniu lokalnemu prawodawcy na
etapie uchwalania planu. Uprawnienie gminy w tym =zakresie powinno jednak oscylowa¢ w ramach
upowaznienia wynikajacego z § 4 pkt 6 rozporzadzenia planistycznego (por. przywotany wyzej wyrok NSA).
W tym kontekscie istotne takze jest stanowisko, ze radzie gminy mozna zarzuca¢ naruszenie prawa wyrazajgce
si¢ tym, ze wprowadzita do planu definicje poj¢¢ nie majac do tego kompetencji, tylko woéwczas, gdy okreslone
pojecia definiuja przepisy ustaw lub przepisy wydane na podstawie i w granicach upowaznienia ustawowego.
Inaczej mowiac, skuteczne zarzucenie wprowadzenia niezgodnej z prawem definicji okreslonego pojecia jest
mozliwe jedynie w sytuacji, gdy istniejg definicje ustawowe takiego pojecia [...] Polskie Normy nie naleza zas
do sytemu prawa powszechnie obowigzujacego (tak NSA w wyroku z dnia 9 pazdziernika 2019 r. II OSK
2808/17, CBOSA).

Wobec poczynionych uwag uzna¢ nalezy, ze w rozpoznawanej sprawie brak jest uzasadnionych przestanek
do zarzucenia Gminie, ze przepis § 3 pkt 8 zaskarzonej uchwaty w istotny sposob narusza zasady sporzadzania
planu - w szczeg6lnosci wskazany przez organ nadzoru art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. Takiego istotne naruszenia
prawa nie stanowi réwniez samo wprowadzenie do planu miejscowego definicji pojgcia powierzchni
zabudowy, tym bardziej, ze kwestionowany przez Wojewodg fragment tej definicji nie odbiega od definicji
wynikajacej z przywotanej w skardze Polskiej Normy PN-ISO 9836:1997 Wlasciwosci uzytkowe
w budownictwie — Okre$lanie iobliczanie wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych (Zgodnie
przywotang norma przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez budynek
w stanie wykonczonym (5.1.2.1.). Powierzchnia zabudowy jest wyznaczana przez rzut pionowy zewn¢trznych
krawedzi budynku na powierzchni¢ terenu i nie wlicza si¢ do niej: powierzchni obiektow budowlanych ani ich
czegsci wystajacych ponad powierzchni¢ terenu; powierzchni elementow drugorzgdnych, np. schodéw
zewnetrznych, ramp zewngtrznych, daszkéw, markiz, wystepow dachowych, o$wietlenia zewnegtrznego;
powierzchni zajmowanej prze wydzielone obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany szopy - 5.1.2.2).
W konsekwencji, § 3 pkt 8 zaskarzonej uchwaty w kwestionowanym fragmencie nie wykracza poza zakres
dopuszczalnych ustalen m.p.z.p (§ 4 pkt 6 rozporzadzenia planistycznego) i nie jest sprzeczny z Polska Norma.

W tym stanie rzeczy, dziatajac na podstawie art. 151 p.p.s.a Sad oddalit skarge w czgsci w jakiej zarzucono,
ze § 3 pkt 8 uchwaty w sposob istotny narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.(pkt IV sentencji wyroku).

Jednoczesnie wobec cofniecia przez Wojewode skargi w czesci obejmujacej § 18 pkt 1 lit. b uchwaty
we fragmencie: ,,w ktorych funkcje mieszkalne iuslugowe mogg wystgpowaé w dowolnych proporcjach
lub stanowi¢ zamienny sposo6b ich uzytkowania” oraz § 19 pkt 1 lit. ,,a” tiret drugie uchwaty we fragmencie:
»W ktorych funkcje mieszkalne iustugowe moga wystepowaé w dowolnych proporcjach lub stanowic¢
zamienny sposéb ich uzytkowania”, Sad zobligowany byl umorzy¢ postgpowanie w tym zakresie.
Na podstawie art. 161 § 1 pkt 1 p.p.s.a. uznal, ze cofnigcie skargi w tej czesci byto dopuszczalne, albowiem
nie zachodzity w sprawie okoliczno$ci wymienione w art. 60 p.p.s.a (pkt III sentencji wyroku).

Reasumujac, z przedstawionych wzgledow Sad orzekt jak w pkt I-IV sentencji wyroku. Natomiast
orzeczenie o kosztach zawarte w pkt V wydane zostalo przy uwzglednieniu regulacji zawartej w art. 200
w zwigzku z art. 205 § 2 p.p.s.a.
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