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dotyczy uchwaly Nr XXIII/180/17 Rady Gminy Zargby KoS$cielne z dnia 28 sierpnia 2017 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci gminy Zargby Koscielne dla terendw potozonych

w obrebie wsi Zareby Ko$cielne i Nienatty Brewki.
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Warszawa, ,2/8 wrzesnia 2017 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.250.2017.JF

Rada Gminy Zareby Koscielne
ul. Kowalska 14
07 - 323 Zareby Koscielne

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 XXIII/180/17 Rady Gminy Zargby Koscielne z dnia 28 sierpnia 2017 r. ,, w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci gminy Zareby Koscielne dla terenéw
polozonych w obrebie wsi Zareby Koscielne i Nienalty Brewki”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 sierpnia 2017 r. Rada Gminy Zareby Koscielne podjeta uchwate
Nr XXTII/180/17 ,,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci gminy
Zaregby Koscielne dla terenéw polozonych w obrebie wsi Zargby Koscielne i Nienalty Brewki” .

Uchwaleg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 w zwigzku z art. 14 ust. 8, art. 15, art. 29 i art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073), zwanej dalej
L ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzgdowej, na podstawie i w granicach upowazniefi zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organéw,
a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac
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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 rozstrzygni¢é, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnoici z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.

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

Zasady sporzagdzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
Jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostata 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 ktérym, 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.

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

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ zwlaszcza m.in.: wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
Konkretyzacje ww. przepisu odnalez¢ mozemy m.in. na gruncie:

— art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., z ktérego wynika, iz: ,, W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: (...) 7) gramice i sposoby zagospodarowania terenéw Iub obiektow
podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw, terenéw gérniczych, a takze
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych,
krajobrazéw  priorytetowych okreslonych w  audycie krajobrazowym oraz w  planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddziwa; ”;

— art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p, z ktérego wynika, iz obligatoryjnym ustaleniem planu
miejscowego jest okreslenie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz
ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym wprowadzenie zakazu zabudowy;

— art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p, z ktérego wynika, iz obligatoryjnym ustaleniem planu
miejscowego jest okreslenie linii rozgraniczajacych tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

— § 4 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ktéry nakazuje w tekscie planu miejscowego zawarcie ustalen
dotyczacych granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w formie nakazéw, zakazéw,
dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow;

— § 7 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktéry nakazuje by rysunek planu miejscowego zawieral
granice i oznaczenia obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych;

— art. 88k pkt 1 1 5 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2017 r. poz. 1121
z pozn. zm.), w brzmieniu: , Ochrone ludzi i mienia przed powodzig realizuje sie
w szczegdlnosci przez: 1) ksztaltowanie zagospodarowania przestrzenmnego dolin rzecznych
lub  terenéw zalewowych (..) 5) budowe, rozbudowe i .utrzymywanie budowli
przeciwpowodziowych, ",
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— art. 881 ust. 1 ustawy Prawo wodne, w brzmieniu: ,, I. Na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodziq zabrania si¢ wykonywania robdt oraz czynmnosci utrudniajgcych ochrone przed
powodzig lub zwigkszajgcych zagrozenie powodziowe, w tym:

1) wykonywania urzqdzen wodnych oraz budowy innych obiektéw budowlanych, z wyjqgtkiem
drdg rowerowych,

2) sadzenia drzew lub krzewow, z wyjgtkiem plantacji wiklinowych na potrzeby regulacji wod
oraz roslinnosci stanowiqcej element zabudowy biologicznej dolin rzecznych lub sluzgcej
do wzmacniania brzegow, obwalowan lub odsypisk,

3) zmiany uksztaltowania terenu, skladowania materialéw oraz wykonywania innych robdt,
z wyjqtkiem robdt zwigzanych z regulacjq Iub utrzymywaniem wéd oraz brzegu morskiego,
budowgq, przebudowq lub remontem drogi rowerowej, a takze utrzymywaniem, odbudowgq,
rozbudowq

lub przebudowg waléw przeciwpowodziowych wraz z obiektami zwigzanymi z nimi
funkcjonalnie oraz czynnoSci zwigzanych z wyznaczaniem szlaku turystycznego pieszego
lub rowerowego. ”.

Biorgc pod uwage fakt, iz do dnia podj¢cia przedmiotowej uchwaly, mapa zagrozenia
powodziowego dla terenu gminy Zargby Koscielne nie zostala sporzgdzona, to zgodnie z art. 17
ustawy z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy — Prawo wodne oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 32, poz. 159 z p6zn. zm.), w brzmieniu: ,, Obszary bezposredniego zagrozenia powodzig
okreslone przez wlasciwego dyrektora regionalnego zarzgdu gospodarki wodnej na podstawie
przepisow dotychczasowych: (...) 2) uwzglednia si¢ przy sporzgdzaniu koncepcji przestrzennego
zagospodarowania kraju, planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, miejscowego
planu  zagospodarowania przestrzennego, decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy, do dnia przekazania map zagrozenia
powodziowego organom sporzqdzajgcym te dokumenty i uznaje sie za obszary szczegdlnego
zagroZenia powodziq, w rozumieniu art. 9 ust. 1 pkt 6¢c ustawy, o ktdrej mowa w art. 1, w brzmieniu
nadanym niniejszq ustawq”, ., Studium dla potrzeb ochrony przeciwpowodziowej — etap I — rzeka
Brok”, zwane dalej ,, studium dla rzeki Brok”, zachowalo swa moc obowigzujaca. W zwigzku
z powyzszym Rada Gminy Zareby Koscielne, podejmujac uchwate Nr XXII1/180/17 ,,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci gminy Zareby Koscielne dla terenéw
polozonych w obrebie wsi Zareby Koscielne i Nienalty Brewki”, na mocy przywolanego powyzej
art. 17 ustawy o zmianie ustawy — Prawo wodne oraz niektérych innych ustaw, zobligowana byla
do uwzglednienia ustalen studium dla rzeki Brok.

Tymczasem, na rysunku uchwalonego planu miejscowego ustalono granice obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig wbrew przepisom ww. ustawy Prawo wodne, a tym samym nie zaznaczono
tych granic zgodnie ze studium dla rzeki Brok. Jednoczesnie na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig wyznaczono, m.in. tereny pod:

— zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng (1IMN);

— zabudowe uslugowq z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej (3U-MN),

— zabudowe ustugowq z dopuszczeniem zabudowy uslugowo-produkcyjnej (4U-UP).

Powyzsze znajduje potwierdzenie zarowno w ustaleniach:

— § 20 ust. 2 i 3 uchwaly, w brzmieniu: ,,2. Granice zalewu powodziowego skorygowano
i oznaczono graficznie na rysunku planu.na podstawie:
a) analizy ustalajqcej realne zagrozenie powodzig na terenach objetych planem w stosunku
do odleglosci od nurtu rzaki Broki i ustalenie granmicy mozliwego Sredniego zagrozenia
powodzig - O 1%.
b) dokumentacji planu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
¢) aktualnego pomiaru istniejqcej rzezby terenu,
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d) ustalen nieobowiqzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Zareby Koscielne,

e) wywiadu wsrod ludnosci zamieszkalej teren objety opracowaniem,

) obserwacji usytuowania zalannych obszaréw w wyniku powodzi w roku 2011.

3. Na terenie polozonym w strefie zalewu powodziowego, dopuszcza sie realizacje inwestycji
ustalonych planem pod warunkiem podwyzszenia powierzchni terenu do poziomu 110,00 m
npm.”, przy czym z ustalen § 28 ust. 2 uchwaly wynika, iz ,, 2. Na okreslonym obszarze zalewu
powodziowego ustala si¢ zakaz budowy budynkéw podpiwniczonych i o rzednej poziomu
parteru budynku ponizej 111,0 m npm.”;

— § 28 ust. 1 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Na obszarze objetym planem ustala sie¢ gweryfikong
granice prawdopodobnego 100 - letniego zalewu powodziowego zgodnie z oznaczeniem
graficznym na rysunku planu.”,

jak rowniez w dokumentacji prac planistycznych zawierajgcych:

— postanowienia Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie:

Nr 758/P/NZD/17, z dnia 28 marca 2017 r. znak: NZD/211/274/2017 oraz Nr 411/P/NZD/17,
z dnia 16 lutego 2017 r. znak: NZD/211/197/2017, odmawiajgce uzgodnienia projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— pismo Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie — Zarzad Zlewni w Debem
z dnia 23 maja 2017 r., znak: NZD-211-569-2017, informujace, iz: ,,(...) 1. Stanowisko RZGW
Warszawa odmawiajgce uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zostalo wyrazone w  stosownych postanowieniach tj. Postanowienie
Nr 411/P/NZD/17 z dnia 16.02.2017 r., znak sprawy: NZD/211/197/2017 i Postanowienie
Nr 758/P/NZD/17 z dnia 28.03.2017 r. znak sprawy: NZD/211/274/2017. (...)".

W tym stanie rzeczy, nie mozna dopusci¢ do odmiennych regulacji w planie miejscowym,
niz wynika to z przepiséw odrebnych, dlatego tez powyzsze ustalenia uchwaly naruszajg art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p. bowiem nie realizujg dyspozycji konkretnej normy tej ustawy, o ktérej mowa
w art. 881 ust.1, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 7 1 9 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 7 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego.

Zdaniem organu nadzoru, ustawowy zakaz zabudowy nie ma byé powtérzony literalnie,
w ramach ustalen planistycznych, czy tez posrednio np. poprzez zawarcie sformulowania
wigodnie z przepisami odrgbnymi i szczegolnymi”, ale winien byé przede wszystkim
uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwiazan przestrzennych, ktére nie bedzie naruszaé
przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w_nim zakazéw. Oznacza to tym samym
konieczno$¢ ,, konsumpcji tych przepisow” przez stosowne ustalenia planistyczne.

Koniecznos¢ uwzglednienia w planowaniu przestrzennym, ustawowych zakazow zabudowy

wynikajacych z przepisow odrebnych, a takze odstepstw od tych zakazéw, bylto juz przedmiotem

wielokrotnych orzeczen sadowych w tym zakresie, w tym, m.in. w prawomocnych orzeczeniach:

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12.07.2012 r., sygn. akt II OSK 1063/12,
w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 09.06.2014 r., sygn. akt II OSK 3083/13,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10.07.2014 r., sygn. akt II OSK 392/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 06.09.2013 r., sygn. akt II OSK 664/13,
w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19.11.2014 r., sygn. akt II OSK 1530/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
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—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 08.01.2015 r.,, sygn. akt II OSK 2674/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 wrze$nia 2016 r., sygn. akt II OSK 3135/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25.02.2013 r., sygn. akt IV SA/Wa
2737/12, w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28.02.2013 r., sygn. akt IV SA/Wa
2595/12, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23.04.2013 r., sygn. akt IV SA/Wa
2895/12, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 09.07.2013 1., sygn. akt IV SA/Wa
961/13, w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12.02.2014 1., sygn. akt IV SA/Wa
897/13, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 07.11.2014 1., sygn. akt IV SA/Wa
1726/14, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwo$é
wplywu na sposéb wykonywania prawa wlasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikéw terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegétowo 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 w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w szczegélnosci za§ w jego ustaleniach
zawartychw § 3,41 7.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wlaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci si¢ SciSle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobdéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegdlawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlno$ci, wobec zasady hierarchicznosci zrodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktoéw
wyzszego rzgdu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11 Europejskie;
Karty Samorzgdu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika 1985 r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607; z 2006 r. Nr 154, poz. 1107), bezspornym pozostaje fakt,
iz spolecznodci lokalne maja, w zakresie okreslonym prawem, swobode dziatania w kazdej sprawie,
ktora nie jest wylgczona z ich kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organéw
wladzy. Problematyka planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p.,
ktora w art. 3 ust. 1, do zadan wlasnych gminy, zalicza ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W literaturze przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem , wiadztwa
planistycznego”.  Uprawnia ono do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu
i zagospodarowaniu terenu. Wiadztwo to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego
ograniczenia okreslone zostaly ustawowo.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowac o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajac
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy, badz
tez postanowienia og6lne dla poszczegélnych terenéw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje
to bez naruszenia powyzszych przepiséw.
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Nalezy bowiem wskazaé, iz powtarzanie regulacji ustawowych, badZz ich modyfikacja
1 uzupelnienie przez przepisy uchwaty moze prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz sprzecznej
z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ sie z tym, ze powtérzony,
czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontek$cie uchwaly, w ktérej
go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czg$ciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

W zakresie powtorzen i modyfikacji przepisow ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowia istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt II SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17).

Rada Gminy Zargby Koscielne nie posiada zatem kompetencji do dowolnej interpretacji
1 rozszerzajgcego stosowania zapisow ustawowych. Uchwala w sprawie planu miejscowego
winna by¢ rowniez sformutowana w sposéb jasny, czytelny i jednoznaczny, a w swojej tresci winna
wyraznie precyzowaé wszelkie kwestie, ktére normuje. Tymczasem, oprécz ww. ustalen
warunkowych, wykraczajacych poza zakres ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, sformutowano takze zalecenia, o ktérych mowa w: § 7 ust. 3 pkt 7, § 8 ust. 2 pkt 9
1§ 9 ust. 2 pkt 6 uchwaty.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym obowigzkowo
okresla si¢ przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania. Ponadto, zgodnie z tre$cig § 7 pkt 7 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia. Oznacza to tym samym, iz tereny
jednorodne pod wzgledem przeznaczenia i zasad zagospodarowania, na mocy przywolanych
przepisow, muszg by¢ wydzielone wzglgdem siebie za pomocg linii rozgraniczajgcych, ponadto
za$ terenom tym nalezy przypisa¢ oddzielny symbol literowy i numer wyrdzniajacy go sposrod
innych terenéw. Rozréznienia takiego nalezy tym samym dokonaé nie tylko w czesci tekstowej,
ale réwniez w czesci graficznej uchwaty.

Tymczasem, zgodnie z rysunkiem planu miejscowego, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty,
wyznaczono lini¢ rozgraniczajagcg teren o rdéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, dla jednostek oznaczonych symbolami 8R i 9R, ktére zgodnie z legenda
rysunku planu okreslone zostaly, jako wuzytki rolme. Tymczasem z ustalen § 13 uchwaly
w brzmieniu , Tereny rolne oznaczone na rysunku planu symbolem R pozostawia sie
w dotychczasowym uzytkowaniu.” wynika, ze symbolem R oznaczono tereny rolne, nie za$ uzytki
rolne, przy czym co istotne w stosunku do ww. terenow nie okreslono jakichkolwiek zasad
zagospodarowania, poza ogélnym stwierdzeniem o pozostawieniu ich w dotychczasowym
uzytkowaniu. Powyzsze oznacza niezgodno$¢ pomiedzy czescig tekstows i graficzng, co stanowi
o naruszeniu art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 8 ust. 2 rozporzagdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 11 ustawy o p.z.p.,
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo sposéb i termin tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw. Konkretyzacje ww. przepisu odnalezé
mozemy na gruncie § 4 pkt 10 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry wskazuje na wymodg dotyczacy
stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego, w odniesieniu
do formulowania ustalen dotyczacych sposobow i terminow tymczasowego zagospodarowania,
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urzadzenia i uzytkowania terenéw, ktore ,powinny zawieraé nakazy, zakazy, dopuszczenia
i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw, w tym okreslenie terminu, do ktérego tymczasowe
zagospodarowanie, urzqdzenie i uiytkowanie terenu moze byé wykonywane”. Organa gminy
zwigzane powyzszym przepisem, w szczegdlnosci winny wskazaé termin do ktérego tymczasowe
zagospodarowanie, urzgdzenie i uzytkowanie terenu moze by¢ wykonywane. Okreslenie terminu,
oznacza wskazanie czasu przeznaczonego na wykonanie jakiego$ zadania, a przede wszystkim
okreslenie konkretnej daty (internetowy Slownik Jezyka Polskiego, Wydawnictwo Naukowe
PWN SA, www.sjp.pwn.pl). Okreslenie terminu winno odby¢ sie zatem poprzez wskazanie
konkretnej daty (dzien, miesigc, rok), badz ustalenie daty w spos6b posredni (np. liczba lat od dnia
wejscia w zycie ustalen planu).

W kontekscie ustalen § 13 oraz czgsci graficznej uchwaty w odniesieniu do terenu 0zZnaczonego
symbolem R raz jeszcze podkresli¢ nalezy, iz zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenéw, zas z art. 15 ust. 2
pkt 11 ustawy o p.z.p., wynika obowigzek okreslenia sposobu i terminu tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw. Przeznaczenie terenu nie jest zatem tozsame
z jego przeznaczeniem. Powyzsze oznacza naruszenie ww. przepisow.

Ponadto, Rada Gminy Zargby Koscielne, nie posiadala podstaw prawnych do wprowadzenia
ustalen, o ktérych mowa w: § 12 ust. 2 oraz § 30 ust. 2 uchwaly, w brzmieniu: , 2. Linie
rozgraniczajgce terendw pofozonych przy drodze powiatowej Nr 2612w, nalezy wyznaczylé
w_odleglosci nie_mniejszej niz 2,20 m od krawedzi jezdni drogi powiatowej.”. Biorac jednak
pod uwage fakt, iz z analizy rysunku planu wynika, ze linie rozgraniczajace tereny polozone przy
ww. drodze powiatowej, oznaczone symbolami: 8R, 1MN, 3U-MN, 7KDW, 2MN-U, zostaty
wrysowane w sposob jednoznaczny, to nalezy stwierdzié, iz z tekstu i rysunku planu wynikaja
sprzeczne ustalenia dotyczgce wyznaczenia linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania, na obszarze objetym przedmiotowym planem.

Jak stwierdzit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 9 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK
3083/13 ,,(...) Nie_moina bowiem mdéwié_o_stabilnosci planistycznego porzgdku prawnego
w_sytuacji, gdy mimo uchwalenia planu_miejscowego, nie jest wiadomo jakie prreznaczenie
bedzie mial okreslony teren objety ustaleniami tego planu_i w jakim okresie i kto zdecyduje
0 zmianie przeznaczenia terenow oznaczonych symbolami: MN/RI, MN/R2, MN/R3, MN/R4,
MN/RS5, MN/R6, MN/R7, MN/RS i MN/RY, z tymczasowego na docelowe. (...)".

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszlo réwniez do powstania
ewidentnej sprzecznosci pomiedzy zapisami czeéci tekstowej a czedcig graficzna, co stanowi
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi, ze ,Na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada sie
zardwno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika réwniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
czg$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig jedynie zatgczniki do uchwaty. Tresé tych
przepisbw wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowié¢ odzwierciedlenie
zapisOw czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To cze$é tekstowa planu zawiera normy
prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to cze$é
tekstowa planu.

Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:
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— wyroku Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., sygn.
akt IV SA/Wa 2673/12, w ktérym 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 czesé tekstowq oraz graficzng
i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego ", czesé tekstowa planu stanowi
tres¢ uchwaly, czes¢ graficzna zalgeznik 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 cze$é tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w_czesci graficznej. Zas sprzeczno$é, brak korelacji, spojnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)";

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzesnia
2013 r., sygn. akt I OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie
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¢é spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan
planistycznych tj. przeznaczenie poszczegélnych obszaréw na terenie objetych planem daje
dopiero lqczne odczytanie obydwu czesci. ”;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2011 r.,
sygn. akt I OZ 191/11, w brzmieniu: ,, Sqd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czeSci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajqcych im rozwiqzan 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.) czesé tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesé
graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowiq zalgcezniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo
I oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczeh. Tresé tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czes$é
graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie moze byé
z niq sprzeczna. To czesS¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wiec tylko w_takim zakresie. w_jakim przewiduje to czesé tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 pazdziernika
2011 r., sygn. akt II OSK 1458/11, w ktérym ,, Sqd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustaler
planu" nalezy rozumiec jego merytoryczng tresé majgcq charakter normatywny, co oznacza,
ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywaé zaréwno 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 ktorym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skarzgcego, ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé oznaczenia niemajgce
odniesienia wprost do czesci tekstowej planu i Ze 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. CzeSé graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czes¢ planu, pelni jednak role sluzebng 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
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tekstowg planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczen, kidre nmie zmnajdujq oparcia w czesci
tekstowej planu. .

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

— wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r.
sygn. akt Il SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamietaé, iz plan
miejscowy sklada sig¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czesciq planu i ma tym samym moc
wiqzqgcq. Czgs¢ graficzna planu jest "uszczegdlowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zardwno czgsci graficznej jak i tekstowe.
Z tych wzgledéw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu. Cze$¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieraé¢ ustalen, ktére nie znajdujq oparcia
w czeSci graficznej planu.”;

— wyroku Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktérym stwierdzono, ze: , W tym zakresie nalezy pamietaé, ze plan
miejscowy sklada sig¢ z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej

" (rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wiqzqgcq. Czg$¢ graficzna planu jest "uszczegdlowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledéw nie moze byé rozbieznoSci pomiedzy czesciq tekstowg planu a rysunkiem
planu.”;

— wyroku Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Gdansku z dnia 17 czerwca 2015 r. sygn.
akt II SA/Gd 318/14, w ktérym 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 czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszqcymi sig¢ do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tresé uchwaly, a czesé¢ graficzna
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 sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku  planu  miejscowego dolgcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych —oznaczep.
Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy sklada si¢ z czgsci tekstowej, zawierajqcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czegsciq planu i ma tym samym moc wigzqcq. Czesé graficzna planu jest "uszczegélowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq byé odezytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledéw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy
czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnosc czesci tekstowej. a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czesé graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czesci tekstowej. to powstale w ten sposéb niescistosci mogq uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamigtac bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktérego w sposob
wigzqcy ustala si¢ przeznaczenie terendw, 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
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ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujg,
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajqce poza strukturq tej
wladzy, 1j. jednostki i ich organizacje (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 tresciq 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 Sqdu 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 orzeczefi wynika, ze zaréwno z przepiséw
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czesci 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 wigzaé
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogdw normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowgq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
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 zawierac czesé 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 tresé uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera posta¢ przepiséw prawnych. Rysunek planu jest zalgcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje 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., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia
czgsci graficznej wigza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czesci tekstowe;j.

Do powstania ewidentnej sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci tekstowej a czescig graficzng
uchwaly doszlo takze w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1MN. Zgodnie bowiem
z ustaleniami § S pkt 9 lit. b uchwaly: , Na terenach objetych planem ustala si¢ co nastepuje: (...)
9) linie zabudowy nieprzekraczalne: (...) b) w odleglosci 4,00 m od linii rozgraniczajgcych: pasa
drogi wewnetrznej 7KDW, wod srodlgdowych SWS i 6WS i terenéw rolnych R, zgodnie z rysunkiem
planu; (...)", podczas, gdy na rysunku planu miejscowego, stanowigcym zalgcznik nr 1 do uchwaty,
w ramach terenu ozmaczonego symbolem 1MN nie wyznaczono nieprzekraczalnych linii
zabudowy w odleglo$ci 4 m od linii rozgraniczajjcej teren rolny 8R.

Ponadto, dokonujac analizy tresci oraz formy, tj. sposobu zapisu, konstrukcji uchwaly, organ
nadzoru stwierdzil, iz zasady lokalizacji nowej zabudowy na obszarze objetym planem wynikajg
z ustalen zawartych, m.in. w § 5 pkt 9 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,, Na terenach objetych planem
ustala si¢ co nastepuje: (...) 9) linie zabudowy nieprzekraczalne: a) w odleglosci 8,00 m
od krawedzi jezdni drogi powiatowej, (...)".
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Tymczasem wskaza¢ nalezy, iz w planie miejscowym nie okresla si¢ krawedzi jezdni,
a wylacznie linie rozgraniczajace tereny przeznaczonme pod drogi. Okreslenie przeznaczenia
terenu 1 wyznaczenia go za pomocg linii rozgraniczajgcych nalezy, zgodnie z przywolanym wyzej
art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p, do obowigzkowych ustalefi planu miejscowego. Co wiecej warto
zauwazy¢, iz o ile linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania sg elementem obligatoryjnym i niezmiennym planu miejscowego, o tyle
krawedzie jezdni nie s3 wyznaczone na rysunku planu miejscowego i nie stanowig jego ustalen.
Powyisze oznacza, ze kazda zmiana krawedzi jezdni wywolywaé bedzie zmianeg ustalen planu
miejscowego w postaci usytuowania nieprzekraczalnej linii zabudowy.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze okreslenie linii zabudowy musi jednoznacznie wynikaé
zar6wno z tekstu uchwaly, jak i z rysunku planu, gdyz to dopiero stanowi precyzyjna
1 jednoznaczng norm¢ prawng ustalong w planie miejscowym. Ustalenie tej normy nie moze
polega¢ na dowolnej interpretacji ustalen planu, jak tez nie moze byé przekazane do jej ustalenia,
innemu organowi na etapie stosowania planu przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe.
Ustalenia planu musza zawiera¢ normy, ktérych stosowanie nie wymaga domyslnej interpretacii
przez inny, nieupowazniony do tego organ administracji, na etapie postepowan administracyjnych.

Tym samym, w sposéb istotny, naruszono zasady sporzadzania planu, pojmowane jako
merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy, w zakresie
zawartosci ustalen planu, co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkuje stwierdzeniem
niewaznosci uchwaty.

Niejednoznacznie wyznaczone linie zabudowy lub brak ich wyznaczenia na rysunku planu oraz

brak powigzania rysunku z tekstem planu w tym zakresie byly juz przedmiotem wielokrotnych

orzeczen judykatury. Na uwage zastugujg tu przede wszystkim orzeczenia:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21 czerwca 2017 r., w sprawie sygn.
akt II OSK 704/17;

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 7 kwietnia 2016 r., sygn. akt IT OSK 1973/14;

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

— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrze$nia 2016 1., w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 3706/15;

—  Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 kwietnia 2015 r., w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 217/15;

—  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 7 pazdziernika 2010 r., sygn. akt
II SA/GI 444/10;

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien byé zgodny
z obowigzujacymi przepisami prawa. Rada gminy nie posiada kompetencji do dowolnej
interpretacji tych przepiséw oraz do regulowania powyzszych kwestii w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego odmiennie, czy tez do dokonywania ich modyfikacji. Organ
nadzoru stoi na stanowisku, iz przepisy ustawy o p.z.p., nie daja podstaw do przyjecia, ze organy
samorzadu terytorialnego zostalty upowaznione do modyfikowania obowigzujacych przepiséw
prawa.

W swietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dzialaja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wladzy, w tym takze Rady Gminy Zareby Koscielne,
musi mie¢ oparcie w obowigzujagcym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjaé, iz organ
stanowigcy, podejmujgc akty prawne (zardwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore
nie sg zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme ustawowa, musi $cisle
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uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwiazek
formalny i materialny pomigdzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne
naruszenie prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem
podwojng role — formalng, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych, oraz
materialng, bedac gwarancjg spojnosci systemu prawa oraz koherencji tresciowej przepisow.
Zarowno w doktrynie, jak réwniez w orzecznictwie ugruntowal sie poglad dotyczacy dyrektyw
wykladni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelna zasadg prawa administracyjnego jest
zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny byé
interpretowane w sposob $cisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje sie dokonywania wyktadni
rozszerzajgcej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujqc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucji,
odnoszqcych sig do Zrédel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadar nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktéw normatywnych shuzgcych
realizowaniu tych zadan, a takze majgc na wzgledzie art. 7 komstytucji, nalezy przyjgé,
ze konstytucja zamyka system Zrédel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposéb przedmiotowy
— Wymieniajgc wyczerpujgco formy aktéw normatywnych powszechnie obowiqzujgcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organdw uprawnionych do wydawania takich
aktéw normatywnych”.

Ponadto wskaza¢ nalezy, iz dokonujac analizy przedmiotowej uchwaly stwierdzono, ze narusza
ona ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zareby
Koscielne przyjetego uchwala Nr XVI/116/2012 Rady Gminy Zareby Koscielne z dnia
19 pazdziernika 2012 r., zwanego dalej ,, Studium”.

Wigzacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wigzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planéw miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem.” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w my$l ktdrego plan miejscowy uchwala rada
gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium. Czes$¢ tekstowa planu stanowi tresé
uchwaly, czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zalgczniki do uchwaly.
Szczegblny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowigc, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim
trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednocze$nie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. istotne
naruszenie zasad sporzgdzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewazno$é
uchwatly rady gminy w catosci lub czesci. Skoro zaréwno plan miejscowy, jak i studium skladaja
si¢ z czeSci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sa wigzace dla organéw gminy przy
sporzgdzaniu planéw miejscowych, to w celu zbadania czy ustalenia planu miejscowego
nie naruszajg ustalen studium konieczne jest nie tylko poréwnanie czesci graficznej (rysunku) planu
i studium, ale réwniez tekstu planu z tekstem studium. Zakres i sposob tego zwigzania uzalezniony
jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegbélowos$ci ustalen w czesci tekstowej,
a takze stopnia powigzania cze$ci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie
od zawartosci czesSci tekstowej i czeSci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan
miejscowy nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig
tacznie czes¢ tekstowa oraz cze$¢ graficzna planu miejscowego i studium.
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Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje sie kwalifikacji poszczegdlnych
obszaréw gminy i ich przeznaczenia, ale réwniez okreéla si¢ m.in. minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz studium
nie ma mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako
akt planistyczny okredla polityke przestrzenna gminy i bezwzglednie wigze organy gminy
przy sporzagdzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione
stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,, Ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy sq wigzqce dla organéw gminy
przy sporzqdzaniu planéw miejscowych, ktorego ustalenia muszq byé zgodne z ustaleniami
studium” (wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2011 r., sygn. akt | OSK 481/11, LEX nr 862582).

Okreslone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub takg funkcje. Podobnie nalezy traktowa¢ ustalone w studium minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapiséw
studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wiladztwa planistycznego gmina moze zmienié
w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko
w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, roéwniez wiaza organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego,
za$ zmiana tych parametréw moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiane ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okreslenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych
wskaznikow zagospodarowania terenu lub parametrow ksztaltowania zabudowy (tzw. parametréw
urbanistycznych) w planie miejscowym niz w studium, nalezy zakwalifikowaé, jako istotne
naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przeslanke do stwierdzenia jego
niewaznosci w catosci lub czesci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit,
m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 lutego 2013 r., sygn. akt
IT OSK 2460/12).

Analiza rysunku Studium, okreslajacego kierunki zagospodarowania przestrzennego oraz tekstu
Studium prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie, ustalenia planu odnoszace sie
do terenéw oznaczonych symbolami: IMN, 2MN-U, 3U-MN i 4U-UP, pozostaja w sprzecznosci
z ustaleniami Studium w zakresie okreslonych w nim wskaznikéw i parametréw urbanistycznych.

Zgodnie z ustaleniami Studium zawartymi w czgsci tekstowej, stanowigcej zatacznik 1b — kierunki
zagospodarowania przestrzennego, Rozdzial VI. pn. ,, Realizacja celéw rozwoju przestrzennego”,
Podrozdzial 2. pn. , Tereny wielofunkcyjnej zabudowy wsi, w tym takze U i Uz”, pkt 19 (tekst
Studium str. 54), w brzmieniu: ,, (...) Politvka przestrzenna i kierunki rozwoju: (...) 19) Udzial
powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dzialki nie moze byé mniejsza jak 40 %
z wyjgtkiem zabudowy zagrodowej.”.

Tymczasem, dla:

— zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (IMN), zgodnie z § 6 ust. 2 pkt 6 uchwaly,
w brzmieniu: ,, 2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, ustala sig: (...) 6) udzial powierzchni
biologicznie czynnej powinien stanowié¢ nie mniej niz 25 % powierzchni dzialki budowlanej;
il §

— zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej (2MN-U),
zgodnie z § 7 ust. 3 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, 3. W stosunku do projektowane;j zabudowy
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ustala si¢ nastgpujqce wymagania: (...) 2) udzial powierzchni biologicznie czynnej powinien
stanowi¢ nie mniej niz 30 % powierzchni dzialki budowlanej, (...)”;

— zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej (3U-MN), zgodnie z § 8
ust. 2 pkt S uchwaly, w brzmieniu: ,,2. Na terenach, o ktiérych mowa w ust. 1, obowigzujq
nastgpujqce ustalenia z zachowaniem ustaleniem zawartych w §5 pktl10 i 11; (...) 5) udzial
powierzchni biologicznie czynnej powinien stanowié nie mniej niz 10 _% powierzchni
dzialki;budowlanej, (...)";

— zabudowy ustugowe;j i ustugowo-produkeyjnej (4U-UP), zgodnie z § 9 ust. 2 pkt 3 uchwaty,
w brzmieniu: ,, 2. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1, obowiqzujq nastepujqce ustalenia: (...) 3)
udzial powierzchni biologicznie czynnej powinien stanowié nie mniej niz 10_% powierzchni
dzialki budowlanej; (...)". ‘

Wskazane powyzej ustalenia stanowia o naruszeniu przez plan miejscowy, ustalen czesci tekstowej
Studium, zawartych w Rozdziale VI., Podrozdziale 2., pkt 19, str. 54, w zakresie wyzej
przywolanych wskaznikow dotyczacych powierzchni biologicznie czynnej, co stanowi
o naruszeniu art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru wskazuje réwniez, Ze stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.,
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,, szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu
nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumieé
szczegolowo okreslong, jednolita procedurg ,, scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktérej mowa
w Dziale III, Rozdz. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U.
z 2016 r. poz. 2147 z p6zn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzagdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,, ustalenia
dotyczqce szczegélowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé
okreslenie parametréw dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci,
w szczegdlnoSci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek. ich powierzchni oraz
okreslenie kgta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”.

Przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci
stanowi dwie rozne, odrgbne procedury okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...)

2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania i podzialu nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez

z redakcji samej ustawy. Otdéz na Dzial III ustawy o gospodarce nieruchomosciami

pn. ., Wykonywanie, ograniczanie Iub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada sie

7 rozdzialdw, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sq pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1

pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. , Scalanie i podzial nieruchomosci”.

Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz z redakcji

przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczgca podzialéw

nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia i podzialu. Tymczasem, zgodnie z:

— § 24 wuchwaly, sformulowano ustalenia w brzmieniu: , Linie rozgraniczajgce ftereny,
nie stanowiq podstawy do przeprowadzenia obligatoryjnego podzialu w miejscu ich
przebiegu.”;

— § 25 uchwaly, sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, Ustala si¢ minimalng wielkosci dzialki
uzyskanej w wyniku podzialu nieruchomosci na 600 m*.”;

— § 26 uchwaly, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,, Dopuszcza si¢ podzialy geodezyjne oraz
lgczenie dzialek sluzgce poprawie warunkéw zagospodarowania.”.

— § 27 uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,, Zakazuje si¢ wykonanie podzialéw w celu
wydzielenia garazy, budynkow gospodarczych oraz obiektow tymczasowych..”.
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Zwroci¢ nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaly, nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad
1 warunkéw podzialéw nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad i warunkéw scalania
i podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowigzujacej juz ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139
z pdzn. zm.).

Natomiast okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze nastapic,
na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych po dniu
21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania planu
miejscowego). Skoro Rada Gminy Zargby Koscielne przystapita do sporzadzania przedmiotowego
planu miejscowego w dniu 23 czerwca 2016 r., to tym samym, miala mozliwo$¢ okreslenia
minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej, przy czym z tego uprawnienia
skorzystala w sposob prawidlowy w ramach ustalen, o ktérych mowa w § 5 pkt 4 uchwaty.

W tym miejscu organ nadzoru pragnie zwr6cié réwniez uwage na fakt, iz pojecie ,, dzialka

budowlana” uzyte w cytowanych ustaleniach uchwaly, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem

»dzialka™ uzytym w § 25 uchwaty. Ot6z stosownie do dyspozycji art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p.

przez , dzialkg budowlang - nalezy przez to rozumieé¢ nieruchomosé gruntowq lub dzialke gruntu,

kiorej wielko$¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia
infrastruktury technicznej spelniajqg wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajgce

z odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego”. Skoro stosownie do dyspozycii art. 1 ustawy

0 gospodarce nieruchomos$ciami w ustawie tej okreslono m.in. zasady podziatu nieruchomosci (art.

1 ust. 1 pkt 2) oraz, jako odrgbna procedura, zasady scalania i podziatu nieruchomosci (art. 1 ust. 1

pkt 3), to zawarte w przytoczonej powyzej definicji dzialki budowlanej pojecie ,, nieruchomosci

gruntowej” lub , dzialki gruntu” nalezy rozwazy¢ w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Zgodnie z ww. ustawg przez:

—nieruchomosé gruntowq - nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czesciami skladowymi,
z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowia odrgbny przedmiot wiasnosci (vide art. 4 pkt 1
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami);

—dzialce gruntu - nalezy przez to rozumie¢ niepodzielong, ciggly czesé powierzchni ziemskiej
stanowigcg czg$¢ lub calo$¢ nieruchomosei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy
nada¢ rowniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r. poz. 459 z pézn. zm.), co oznacza, iz nieruchomo$é
gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela,
przy czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowa¢, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiegi wieczystej. Natomiast termin ,, dzialka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
sklada¢ si¢ z oddalonych od siebie czesci gruntu. Pojecie dzialki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami nalezy odnies¢ do dzialki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem
postuguja si¢ przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1629 z péin. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
(Dz. U. 22016 1. poz. 1034 z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ilekro¢ w ustawie jest mowa
o ewidencji gruntéw i budynkéw (katastrze nieruchomosei) - rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach oraz o innych podmiotach
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wladajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych,
jak réwniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mieé¢ réwniez bedzie w § 9
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw /§ 9 ust. 1 Dzialke ewidencyjng stanowi
ciqgly obszar gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapiséw prowadzi do wniosku, Ze obie te definicje taczy cigglosé
gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wiec wniosek, ze pojecie nieruchomos$ci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celow ewidencji.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podziatu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace podzial nieruchomosei zaréwno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy,
jak i na obszarze, dla ktérego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriéw dopuszczajacych podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$é
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$é
ta dotyczy zarowno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci podziatu dokonywana jest przez wiasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Zawierajac regulacje odnoszace si¢ do podzialéw nieruchomosci, rada naruszyla tym samym
dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej
okreslajgcej przedmiot, ktoéry ustawodawca przekazatl radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla roéwniez w sfere uprawnieni ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wojt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego decyduje, czy podzial jest dopuszczalny,
czy tez nie, a winno to wynika¢ z okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwosci
zrealizowania okre$lonych planem warunkéw zabudowy i oceniane bedzie w postepowaniu
administracyjnym.

Podsumowujgc, nalezy stwierdzi¢, iz Rada Gminy Zareby Koscielne, nie miala jakichkolwiek
podstaw prawnych do zawierania ustalen dotyczacych podzialdw dzialek w odniesieniu do trybu
scalenia i podziatu nieruchomosci.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem

miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 czerwca 2012 r., sygn. akt
II OSK 814/12; cbosa

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 5 grudnia 2012 r., sygn. akt
IT OSK 2274/12; cbosa; '

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 pazdziernika 2013 r., sygn.
akt IV SA/Wa 1515/13;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 595/14;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;

- — Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12 lutego 2014 r., sygn. akt

IV SA/Wa 897/14.
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W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czg$ci. W przedmiotowej sprawie doszto
do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego, za$ liczba i charakter naruszen
wskazuje na konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w calosci (quod vide wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 15 wrze$nia 2010 r., sygn. akt
IT SA/Ld 713/10). Naruszenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym dotycza
wiekszosci jednostek terenowych objetych planem wobec czego niezbgdnym jest stwierdzenie
niewaznosci uchwaly w catosci.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajgc niewaznos$¢ uchwaly w catosci, organ
wykonawczy gminy bedzie mial mozliwosé, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontynuowania procedury planistycznej zainicjowanej uchwatg Nr XV/110/16 Rady Gminy
Zargby Koscielne z dnia 23 czerwca 2016 1., przy czym przepis ten winien znalez¢ sie w podstawie
prawnej podejmowanej na nowo uchwaty.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji m.in.:

— art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 w zwigzku z art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., poprzez sformutowanie
ustalen planistycznych naruszajacych ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zargby Koscielne;

— art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zakresie jednoznacznego okreslenia przeznaczenia terenow zardwno w czesci
tekstowej, jak i graficznej, a takze jednoznacznego okre$lenia linii rozgraniczajacych tych
terenow;

— art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., § 2 pkt 41 § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w zakresie koniecznosci powigzania czesci tekstowej z czescig graficzng;

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie koniecznosci sporzgdzenia planu miejscowego zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

— art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., w zakresie jednoznacznego i zgodnego z przepisami
odrebnymi z zakresu prawa wodnego, wyznaczenia granic i sposobdéw zagospodarowania
terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, w odniesieniu do obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig;

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formulowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie jednoznacznego
okreslenia linii zabudowy;

— art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., a takze § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w zakresie konieczno$ci powigzania czesci tekstowej z czescig graficzna;

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie okreslenia
parametrow dzialek w ramach procedury scalenia i podziatu.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych.
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Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne,
ktore bytyby inne gdyby zastosowano obowigzujace przepisy.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewazno$é uchwaly
Nr XXIII/180/17 Rady Gminy Zargby Koscielne z dnia 28 sierpnia 2017 r. ,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci gminy Zareby Koscielne dla terenéw
polozonych w obrebie wsi Zareby Koscielne i Nienalty Brewki”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia
rozstrzygniecia.

Gminie, w swietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sgdu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydal.
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