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Warszawa, /{1/ lipca 2017 1.

WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.193.2017.MO

Rada Miasta Sulejéowek
ul. Dworcowa 55
05 — 070 Sulejowek

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 446, 15791 1948, z 2017 r. poz. 7301 935)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XL/347/2017 Rady Miasta Sulejéwek z dnia 22 czerwca 2017 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla centralnej czesci Sulejowka
po poludniowej stronie toréw kolejowych — czes¢ I (przedszkole miejskie), w czgsci dotyczacej
ustalenn § 4 ust. 1 pkt 4 uchwatly, w zakresie sformulowania ,,(...) drég; poza ww. lini¢ mogq
wystawaé  fragmenty budynku, w szczegélnosci: okapy, balkomny, gzymsy, wykusze, elementy
termomodernizacji, nadwieszone czeSci wyzszych kondygnacji, ganki, zadaszenia nad wejsciami,
pochylnie, schody zewnegtrzne a takze czeSci podziemne budynkéow (...)”, w odniesieniu
do nieprzekraczalnych linii zabudowy wyznaczonych wzdluz wschodniej i zachodniej linii
rozgraniczajgcej teren oznaczony symbolem UO.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 22 czerwca 2017 r. Rada Miasta Sulejéwek podjeta uchwate Nr X1./347/2017
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla centralnej czesci Sulejéwka
po poludniowej stronie torow kolejowych — czes¢ I (przedszkole miejskie).

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2017 r. poz. 1073), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8§ ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzgdu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujgce
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na obszarze dzialania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysél art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wilasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje¢ art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniec, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzgdowej oraz zakres
i sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujgc lad przestrzenny i zrownowazony rozwoj
za podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé¢ szereg wartosci,

w tym m.in.:

— wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p.);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

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

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktére uwzgledniaja rowniez wartosci, o ktéorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes$¢ tekstowg i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czg$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a czgs¢ graficzna
stanowi zalgcznik do uchwatly. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tres¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zalgczniki, czyli m.in. cze$¢ graficzna.
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Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposéb wykonywania prawa wlasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikow terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegoétowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej , rozporzqdzeniem w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.”, w szczeg6lnosci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3,
417 oraz w § 8 ust. 2 zd. 1, ktéry stanowi, ze: ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje
sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze byé wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktére miesci si¢ Scisle w ramach tego, co ustawa okresla ogodlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobdéw zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegolawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendéw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.

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

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy uchwaty wynika, ze zawarto w niej sprzeczne ustalenia
pomiedzy jej czescig tekstowa i graficzng dotyczace mozliwosci sytuowania zabudowy na terenie
oznaczonym symbolem UO, wynikajace z wyznaczonych na tym terenie nieprzekraczalnych linii
zabudowy, w zwigzku z ich definicjg sformutowang w tekscie uchwaty.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym obowigzkowo okresla
sie linie zabudowy. Konkretyzacj¢ przedmiotowego przepisu odnalez¢ mozemy rdwniez na gruncie
§ 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktéorym
, ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny zawiera¢ w_szczegolnosci okreslenie linii zabudowy (...)". Ponadto z przepisu § 7
pkt 8 ww. rozporzadzenia wynika rowniez, ze , Projekt rysunku planu miejscowego powinien
zawiera¢: (...) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania przestrzennego
terenu”. Powyzsze oznacza, ze ustalenia w zakresie linii zabudowy naleza do obligatoryjnych
ustalen planu miejscowego i winny one znalezé swoje odzwierciedlenie zaréwno w czesci
tekstowej, jak i graficznej.

Z § 4 ust. 1 pkt 2 uchwaty oraz z rysunku planu wynika, ze obszar objety planem stanowi teren
wydzielony liniami rozgraniczajgcymi, oznaczony symbolem UO, ktoérego przeznaczeniem sg
ustugi o$wiaty (§ 5 uchwaly), w ramach ktérego ustala si¢ ,,/lokalizacje budynkow o funkcji
ustugowej z zakresu ustug oswiaty wraz z parkingami, podjazdami, dojsciami, placami zabaw,
zielenig towarzyszqcq oraz towarzyszqcymi urzqdzemiami techmiczmymi i obiektami liniowymi
infrastruktury technicznej” (§ 8 pkt 1 uchwaly) oraz dopuszcza sie¢ lokalizacje budynkéw
gospodarczych, wiat i altan (§ 8 pkt 2 uchwaty).

Zgodnie z § 4 ust. 1 pkt 4 uchwaly ,, 1. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o: (...)
4) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumieé najmniejszq dopuszczalng
odleglosé¢ zasadniczej bryly budvnku w parterze od linii rozgraniczajqcej drog: poza ww. linig
mogq wystawac fragmenty budynku, w szczegdlnosci: okapy, balkony, gzymsy, wykusze, elementy
termomodernizacji, nadwieszone czesci wyzszych kondygnacji, ganki, zadaszenia nad wejsciami,
pochylnie, schody zewnetrzne a takze czesci podziemne budynkow; ”.
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Stosownie do § 6 uchwaly, w brzmieniu: ,, W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego ustala sig sytuowanie zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy

E2]

zgodnie z rysunkiem planu.”.

Z powyzszej definicji nieprzekraczalnych linii zabudowy wynika, ze okreslaja one najmniejszg
dopuszczalng odleglos¢ zasadniczej bryly budynku w parterze wylgcznie od linii rozgraniczajacej
drég. Tymczasem na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczono na terenie UO
nie tylko od linii rozgraniczajacych drég, znajdujacych sie poza obszarem objetym planem,
tj. od strony péinocnej i potudniowej, ale takze od strony terendéw o innym niz drogi przeznaczeniu,
tj. wzdluz wschodniej i zachodniej granicy. Z mapy, na ktorej sporzadzono rysunek planu
nie wynika, zeby wokoét calego terenu UO znajdowaty sie drogi, od ktérych miatyby byé
wyznaczone nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z przyjeta w uchwale definicja.

Z rysunku planu wynika, ze ustalenia zawarte w § 4 ust. 1 pkt 4 uchwaty, moga odnosi¢ sie
do sytuowania budynkéw za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy wyznaczonych wylgcznie
od potnocnej i potudniowe;j linii rozgraniczajacej teren UO.

Natomiast w uchwale nie ustalono, co nalezy rozumieé poprzez pozostate, wyznaczone na rysunku
planu, nieprzekraczalne linie zabudowy, tj. okreslone od wschodniej i zachodniej granicy obszaru
objetego planem, co oznacza, ze od tych granic, stanowigcych jednoczesnie linie rozgraniczajace
terenu UO, nie ustalono w jednoznaczny sposob zasad sytuowania zabudowy na tym terenie. Tym
samym naruszona zostala dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. W legendzie rysunku planu
zamieszczono jedno oznaczenie graficzne nieprzekraczalnych linii zabudowy, co wskazuje,
ze odnosi si¢ ono do definicji zawartej w uchwale.

Powyzsze stanowi o braku powigzania tekstu z rysunkiem, a tym samym o naruszeniu § 8 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Ewidentna sprzecznosé
pomiedzy trescig uchwaly a jej czescig graficzng narusza w sposob istotny zasady sporzgdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaty rady gminy we wskazanej
czgsci.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze nie do przyjecia jest poglad, iz linie zabudowy musza
zosta¢ wyznaczone obowigzkowo jedynie od strony drog publicznych. Kwestie dotyczace linii
zabudowy od drég w przypadku braku planu miejscowego regulujg przepisy § 4 ust. 3
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Naczelny Sad
Administracyjny w Warszawie, w wyroku z dnia 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 3140/13 stwierdzil, iz: ,,Zwréci¢ nalezy uwage, iz dla terenow przyleglych do drog
publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi rozstrzyga art. 43 ustawy
o drogach publicznych ustalajqgcy wymagania w zakresie odleglosci w jakiej obiekty mogg byé
sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu w istocie wyznaczajq linie
zabudowy na terenach przebiegu drog publicznych. Niewgtpliwie wyznaczenie linii zabudowy dla
spelnienia 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 spelniala wymagania ostatniego
z wymienionych przepisow.”.

Natomiast w przypadku przyjecia, ze definicja nieprzekraczalnych linii zabudowy odnosi sie
do wszystkich nieprzekraczalnych linii zabudowy wyznaczonych na terenie UO, nalezy wskazad,
ze uchwata narusza dyspozycje art. 14 ust. 1 i ust. 2, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.
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Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p., w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla
inwestycji celu publicznego oraz okreslenia sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy rada
gminy podejmuje uchwalg¢ o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Integralng czescia tej uchwaly jest zalacznik graficzny przedstawiajacy granice
obszaru objetego projektem planu.

Uchwalg Nr XXVIII/256/2016 z dnia 27 pazdziernika 2016 r. Rada Miasta Sulejowek przystgpita
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla centralnej czesci
Sulejowka po potudniowej stronie toréw kolejowych. Powyzsza uchwala intencyjna zostala
zmieniona przez Rade Miasta Sulejowek poprzez podjecie na sesji w dniu 24 listopada 2016 r.
uchwaty Nr XXIX/275/2016, w wyniku ktérej obszar objety projektem planu zostat podzielony
na trzy czesci, oznaczone cyframi rzymskimi, ktdrych granice zostaly wyznaczone na jej zataczniku
graficznym nr 1. Zgodnie z ww. zalacznikiem, cz¢s¢ nr I obejmuje obszar, w granicach ktérego
uchwalono przedmiotowy plan miejscowy.

Zgodnie z § 1 uchwaly, , Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
centralnej czesci Sulejowka po poludniowej stronie toréw kolejowych — czesé I (przedszkole
miejskie), zwany dalej w tresci uchwaly “planem”, ktory obejmuje obszar dzialek ewidencyjnych
nr 11/1 i 11/2 w obrebie 44 w Sulejowku o powierzchni 0,77 ha.”. Stosownie do ustalen § 2 ust. 1
pkt 1 1 pkt 2 oraz ust. 2 uchwaly, ,, 1. Plan sklada si¢ z: 1) czesci tekstowej stanowigcej tresé
uchwaly; 2) czesci graficznej, na ktorg sklada sie rysunek planu sporzqdzony w skali 1:1000,
stanowigcy zalgcznik wnr 1 do uchwaly;, (..) 2. Granice planu oznaczono na rysunku planu
symbolem graficznym.”

Z analizy rysunku planu wynika, ze nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczone na terenie UO
pokrywaja si¢ w wigkszoSci ze wschodnig i zachodnig granicg obszaru objetego planem,
co w zwigzku z definicjg nieprzekraczalnych linii zabudowy oznacza, ze takie czg¢sci planowanych
na tym terenie budynkéw, jak: okapy, balkony, gzymsy, wykusze, elementy termomodernizacji,
nadwieszone czesci wyzszych kondygnacji, ganki, zadaszenia nad wejsciami, pochylnie, schody
zewnetrzne a takze czesci podziemne budynkow, bedg mogly by¢ sytuowane poza wyznaczonymi
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, a tym samym poza granicg obszaru objetego planem
miejscowym. W zwigzku z powyzszym, ustalenia § 4 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w tym zakresie, reguluja
zasady zagospodarowania terenéw znajdujacych sie poza granicami obszaru objetego planem
okreslonymi w § 1 ust. 1 i ust. 2 uchwaty oraz niezgodnie ze zmieniong uchwatg intencyjnag.

Skoro granice obszaru objetego projektem planu wyznaczone w uchwale o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wigzg organy gminy
w procedurze sporzadzenia i uchwalenia tego planu, to uchwalony plan nie moze zawiera¢ zapisow
dotyczacych obszaru wykraczajacego poza terytorium ustalone w uchwale o przystgpieniu do jego
sporzadzenia, poniewaz stanowil to naruszenie wlasciwosci organu gminy. Regulacje w tym
przypadku mozliwe sg tylko poprzez zmiang granic obszaru objetego planem, a wiec poprzez
zmiang¢ uchwatly o przystapieniu.

Sporzadzajac projekt przedmiotowego planu miejscowego, niezgodnie z dyspozycjg zawartg
w zmienionej uchwale o przystgpieniu, Burmistrz Miasta Sulejowek naruszyl kompetencje organu
uchwalodawczego, ktoéry zobowigzatl organ wykonawczy miasta do sporzadzenia projektu planu
miejscowego w granicach okreslonych w zmienionej uchwale intencyjnej, co stanowi o naruszeniu,
w tym zakresie, dyspozycji art. 14 ust. 1 i ust. 2, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.
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W konteksScie ustalen czesci tekstowej i graficznej planu miejscowego oraz przytoczonego ponizej
stanu prawnego oraz stanowisk judykatury wskazaé¢ nalezy, iz nie jest mozliwe, aby ustalenia
zawarte w planie miejscowym byly wzajemnie sprzeczne. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. winny byé zawarte w ramach planu miejscowego w sposéb normatywny
zaréwno w jego czesci tekstowej, jak i graficzne;.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada sie
zardwno z cze¢sci tekstowej, jak i czgsci graficznej. Powyzsze wynika réwniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Z art. 20 ust. 1 zd. 2
ustawy o p.z.p. wynika, ze czgs¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig
jedynie zalaczniki do uchwaty. Tre$é tych przepisow wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu
powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie moze byé z nig sprzeczna.
To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim
zakresie, w jakim przewiduje to czes$¢ tekstowa planu. Sprzecznos¢ pomiedzy czescig tekstowsa
i graficzng, stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., zgodnie z ktéorym , Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie
nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

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

— wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., sygn.
akt IV SA/Wa 2673/12, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,,(...) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumie¢ pojecie "projekt planu miejscowego ", czesé tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly, czes¢ graficzna zalgcznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, ze czesé tekstowa planu winna
znalezé odzwierciedlenie w czeSci graficznej. Zas$ sprzeczno$é, brak korelacji, spéjnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)";

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzesnia 2013 r., sygn.
akt II 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 byé spdjne, co oznacza zZe pelny obraz rozwigzan
planistycznych tj. przezmnaczenie poszczegolnych obszarow na teremie objetych planem daje
dopiero lgczne odczytanie obydwu czesci.”;

— postanowieniu Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2011 r.,
sygn. akt II OZ 191/11, w brzmieniu: ,, Sqgd 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 przesirzennego, czes¢
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgczniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqgdzenia 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 powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego
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z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sig¢
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. TreS¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czesé¢
graficzna planu powinna stanowic¢ odzwierciedlenie zapisow czesSci tekstowej i nie moze byé
z niq sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiqzuje
wiec tylko w_takim zakresie, w jakim przewiduje to czeS¢ tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

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

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 lutego 2007 r., sygn. akt
II OSK 508/06, w ktéorym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skarigcego, ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé oznaczenia niemajgce
odniesienia wprost do czesci tekstowej planu i zZe zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czeSci graficznej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajgcq sie na
przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ _graficzna_(rysunek planu) stanowi wprawdzie
integralng czes¢ planu, pelni jednak role stuzebng i wyjasniajgcq tekst i jest wigzgca pod
warunkiem, ze tekst planu odsyla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng i obowigzuje tylko w lgcznosci z czescig
tekstowg planu. Nie moze wiec zawieraé ozmaczen, ktdre nie znajdujq oparcia w czesSci
tekstowej planu. ”;

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 grudnia 2007 r. sygn. akt
IT OSK 1732/06, teza 2 ,, Skoro, moc wigzgca rysunku planu wynika z zapiséw czesci tekstowej,
to tekst planu winien wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czesé
graficzna odzwierciedla¢ konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

—  wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r.
sygn. akt II SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamietaé, iz plan
miejscowy sklada sie¢ z czeSci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzgcq. CzeS¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznoSci pomiedzy czeSciq tekstowg planu a rysunkiem
planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawierac ustalen, ktore mie zmajdujq oparcia
w czesci graficznej planu.”;

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktorym stwierdzono, ze: , W tym zakresie nalezy pamietaé, ze plan
miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzgcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zardwno czesSci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznoSci pomiedzy czeSciq tekstowq planu a rysunkiem
planu.”;

—  wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 17 czerwca 2015 r. sygn.
akt II SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi si¢ do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a czes¢ graficzna
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stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolqgcza sig objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Z powolanych
przepisow wynika, Ze plan miejscowy sklada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia
planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng czescig
planu i ma tym samym moc wigzgcqg. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegélowieniem" czesci
tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci
graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig
tekstowg planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewoddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnoS¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czes¢ graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czeSci tekstowej, to powstale w ten sposob niescistoSci mogg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamietaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktorego w sposob
wigzqcy ustala sie przeznaczenie terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujg,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wilasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zarowno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturq tej
wladzy, tj. jednostki i ich organmizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzecznoS¢ pomiedzy tresciqg uchwaly a jej czescig graficzng narusza zasady sporzgdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznosé¢ uchwaly rady gminy w calosci
lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt Il SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl).”.

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zaréwno z przepisoéw
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czgsci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez 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 wigzaé
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byc
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu, Scislej - w jakim
tekst planu odsyla 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 zawieraé 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
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redakcja przybiera postac¢ przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalgcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie, w jakim
tekstu planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

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

Z przytoczonych przepiséw, orzeczen a takze stanowisk judykatury wyraznie wynika, ze nie moze
istnie¢ sprzeczno$¢ pomiedzy ustaleniami czesci tekstowej i graficznej, za$ takie naruszenie
kwalifikowane jest jako naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego i na podstawie
art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci przedmiotowej
uchwaty we wskazanej czesci.

W konteks$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w caloSci lub cze$ci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz do naruszenia wlasciwosci organdw, co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania
czesci ustalen uchwaly z obrotu prawnego, we wskazanym zakresie.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako

bezwzgledny wymog spetnienia wymogu:

— art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1, w zwigzku z art. 14 ust. 1 i ust. 2 ustawy o p.z.p., w zakresie
sporzadzenia planu miejscowego w granicach obszaru wyznaczonego w uchwale
o przystapieniu do sporzadzenia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

— art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie powigzania czesci graficznej z czescig
tekstowa uchwaly.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych, ktoére bytyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszto.

Naruszenie wlasciwosci organdw zwigzane jest z kwestia formulowania ustalen, ktére winny
odnosi¢ si¢ jedynie do obszaru objetego planem miejscowym.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tresé¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu,
nadzorczym maja istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢ uchwaty Nr X1./347/2017
Rady Miasta Sulejowek z dnia 22 czerwca 2017 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla centralnej czesci Sulejowka po poludniowej stronie toréow
kolejowych — czes¢ I (przedszkole miejskie), w czesci dotyczacej ustalen § 4 ust. 1 pkt 4 uchwaly,
w zakresie sformutowania ,(...) drog; poza ww. linie mogg wystawaé fragmenty budynku,
w szczegolnosci: okapy, balkony, gzymsy, wykusze, elementy termomodernizacji, nadwieszone
czesci wyzszych kondygnacji, ganki, zadaszenia nad wejsciami, pochylnie, schody zewnetrzne
a takze czesci podziemne budynkéw (...)", w odniesieniu do nieprzekraczalnych linii zabudowy
wyznaczonych wzdluz wschodniej 1 zachodniej linii rozgraniczajacej teren oznaczony symbolem
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UO, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej
wykonania, w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

Miastu, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygniecia
nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.
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