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Warszawa, 7 sierpnia 2018 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.110.2018.JF

Rada Gminy Prazmoéw
ul. Piotra Czolchanskiego 1
05 — 505 Prazmow

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 994, 1000, 13491 1432) :

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XL..376.2018 Rady Gminy Prazmow z 28 czerwca 2018 r. ,, w sprawie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi ,, Prazméw I” - etap I, w odniesieniu

do ustalen:

- §3pkts;

- §3pkt6;

— § 10 pkt 3 lit. i, w zakresie sformutowania: , (...) w przypadku wydzielenia dojazdéw, o ktérych
mowa w pkt 2 lit. b linie zabudowy od tych dojazdéw nalezy ksztattowaé w odleglosci 6 m,”;

- § 11 pkt 3 lit. a;

— § 11 pkt 3 lit. b, w zakresie sformulowania: ,, (...), poza budynkami, o ktérych mowa w lit. a,
budynki  gospodarstw rolnych, w tym (..) pod warunkiem :zlokalizowania budynku
wymienionego w lit. a,”;

— § 11 pkt 3 lit. k, w zakresie sformutowania: ,, (...) w przypadku wydzielenia dojazdéw, o ktérych
mowa w pkt 2 lit. b linie zabudowy od tych dojazdow nalezy ksztaltowaé w odlegtos$ci 6 m,”.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 czerwca 2018 r. Rada Gminy Prazmow podjeta uchwate Nr X1..376.2018
» W Sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi ,, Prazméw I”
-etap I1”.

Uchwalg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2017 r. poz. 1073 z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg 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 przez organ stanowigcy gminy,
tj. rad¢ gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzgdu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzgdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
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w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow 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 kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majgc
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 rozstrzygnigé¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescia art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawg do stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady
gminy w catodci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie.

Zasady sporzgdzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawarto$cig (cz¢S¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedng z podstawowych zasad sporzagdzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktoérym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza projekt
planu miejscowego, zawierajacy czg$¢ 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 rad¢ gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,,2. W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnosé zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektéow; ”. Ustalenie zatem maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy oraz udzialu
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, a takze
okreslenie linii zabudowy nalezy do obowiazkowych elementéw tresSci planu miejscowego.

Wskazaé przy tym nalezy, ze plan miejscowy powinien przetwarza¢ normg ogolng i abstrakcyjng

w norme konkretna i indywidualng, zawierajac ustalenia wynikajace przede wszystkim z art. 4

ust. 1 ustawy o p.z.p. Tym samym za niedopuszczalne uzna¢ nalezy stosowanie w planie

miejscowym norm niedookreslonych, zwanych normami otwartymi. Normy zamieszczane

w zrodlach prawa powszechnie obowigzujgcego winny mie¢ charakter zamknigty. Tymczasem,

przedmiotowa uchwata, zawiera normy niedookreslone, w ustaleniach:.

— § 3 pkt 51 6 uchwaly, w brzmieniu: , Ustalenia w zakresie ochrony i ksztatiowania tadu
przestrzennego: (...) 5) dopuszcza sig¢ stosowanie dowolnych wskainikéw powierzchni
zabudowy i terenu biologicznie czynnego dla dzialek przeznaczonych na potrzeby lokalizacji
obiektow infrastruktury technicznej lub na cele, o ktorych mowa w § 3 pkt 2; 6) dopuszcza sie
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stosowanie dowolnych wskazinikéw minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy
w_przypadku dzialek przeznaczonych na cele infrastruktury technicznej Iub na cele,
o ktorych mowaw § 3 pkt 2;”;

— § 10 pkt 3 lit. i uchwaly, w brzmieniu: , Ustalenia dla terenow oznaczonych na rysunku planu
symbolami: L.MN,U, 3.MN,U: (...) 3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
(...) i) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu; w przypadku wydzielenia
dojazdow, o ktdrych mowa w pkt 2 lit. b linie zabudowy od tvch dojazdow nalezy ksztaltowaé
w odleglosci 6 m, "';

— § 11 pkt 3 lit. k uchwaly, w brzmieniu: ,, Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem 2.MR: (...) 3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu: (...) k) linie
zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu; w przypadku wydzielenia dojazdow,
o _kidrych mowa w pkt 2 lit. b linie zabudowy od tych dojazdéw nalezy ksztaltowaé

2

w odlegtosci 6 m, .

Biorac pod uwage powyzsze nalezy wyraznie podkresli¢, iz zamieszczanie w tresci planu norm
otwartych, odsylajacych do odrgbnych i nie przewidzianych przepisami prawa procedur,
jak réwniez nie wyrazajacych treSci normatywnej, jest niedopuszczalne z punktu widzenia
obowigzujacego porzadku prawnego i powoduje, ze zamieszczane w planie normy prawa
materialnego stajg si¢ w ten sposéb niedookre$lone. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien by¢ zgodny z obowigzujacymi przepisami prawa.
Rada Gminy Prazméw nie posiada kompetencji do dowolnej interpretacji i rozszerzajgcego
stosowania przepiséw prawa. Uchwala w sprawie planu miejscowego winna by¢ sformutowana
w sposob jasny, czytelny i jednoznaczny, a w swojej tresci winna wyraznie precyzowaé wszelkie
kwestie, ktore normuje. Nalezy réwniez wskazac, iz w zakresie wyznaczenia linii zabudowy doszto
do powstania ewidentnej sprzeczno$ci pomigdzy zapisami cz¢sci tekstowej a czgscig graficzna,
co stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ktéry stanowi, ze ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie
nazewnictwo I oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Ponadto z ustalen § 10 pkt 3 lit. i oraz § 11 pkt 3 lit. k uchwaly wynika, ze zapisy te dotycza ustalen
w zakresie minimalnej odleglosci dla lokalizowanych budynkdéw, poprzez odniesienie wprost
do ustalen w zakresie linii zabudowy, podczas gdy linia zabudowy nieprzekraczalna, okreslona
na rysunku planu miejscowego, zgodnie z dyspozycja § 1 ust. 4 pkt 3, w zwigzku z § 2 ust. 1 pkt 2
uchwaty, uznana zostata za obowigzujace ustalenie planu.

Lokalizowanie zabudowy, w odniesieniu do wskazanych powyzej jednostek redakcyjnych uchwaty
rowniez nie zostalo jednoznacznie okreslone, a wi¢c umozliwia dowolne i uznaniowe sytuowanie
zabudowy na tych terenach, w zaleznodci od np. wydawanych decyzji w przedmiocie podziatu
nieruchomosci.

Zgodnie z art. 93 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2018 r. poz. 121 z pézn. zm.), ., Podzial nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli
projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie majq dostepu do drogi publicznej; za dostep
do drogi publicznej uwaza sig réwniez wydzielenie drogi wewnelrznej wraz z ustanowieniem na tej
drodze odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek gruntu albo ustanowienie dla tych
dziatek innych stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej
z nieruchomosci objetej podziatem. (...)". Z kolei stosownie do dyspozycji § 9 ust. 1 pkt 4, 81 9
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podziatéw nieruchomosci (Dz. U. Nr 268, poz. 2663), mapa z projektem podziatu nieruchomosci
zawiera w szczego6lnoscei: granice nieruchomosci podlegajacej podziatowi, przedstawione w kolorze
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czerwonym granice projektowanych do wydzielenia dzialek gruntu, a takze przedstawione
w kolorze czerwonym oznaczenia projektowanych do wydzielenia dzialek gruntu.

Powyzsze oznacza, ze m.in. w przypadku wydzielenia dzialki, stanowigcej dojazd, podzial ten
z mocy: § 10 pkt 3 lit. i oraz § 11 pkt 3 lit. k uchwaty, wyklucza¢ bedzie ze stosowania ustalen
dotyczacych okreslonych na rysunku planu miejscowego nieprzekraczalnych linii zabudowy,
ktore stanowia obligatoryjny element planu miejscowego. Z ustalen tych wynika takze, iz to podziat
nieruchomosdci, badZz fakt uzytkowania czgéci terenu jako dojazdu, decydowac bedzie
o faktycznym rozmieszczeniu budynkdw, na obszarze objetym planem, nie zas wyznaczona
na rysunku planu nieprzekraczalna linia zabudowy, co stanowi o sprzecznosci ustalen czgsci
tekstowej z czescia graficzng. Sprzecznos¢ taka kwalifikowana jest, jako istotne naruszenie zasad
sporzgdzania planu miejscowego i na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. oznacza koniecznos¢
stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w czesci dotyczgcej wadliwych ustalen.

Tym samym, niezbgdnym jest stwierdzenie niewaznosci ustalen:

— § 3 pkt 5 uchwaly;

— § 3 pkt 6 uchwaty;

— § 10 pkt 3 lit. i uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) w przypadku wydzielenia dojazdéw,
o ktérych mowa w pkt 2 lit. b linie zabudowy od tych dojazdéw nalezy ksztaftowaé w odlegtosci
6m”";

— § 11 pkt 3 lit. k uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) w przypadku wydzielenia dojazddw,
o ktérych mowa w pkt 2 lit. b linie zabudowy od tych dojazdow nalezy ksztaltowac w odleglosci
6m,”".

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11 Europejskie;j
Karty Samorzadu 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 spotecznosci lokalne majg, w zakresie okreslonym prawem, swobodg dziatania w kazdej sprawie,
ktéra nie jest wylgczona z ich kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organow
wiladzy. Problematyka planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p.,
ktora w art. 3 ust. 1, do zadan wilasnych gminy, zalicza ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. W literaturze przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem , wladztwa
planistycznego”. Uprawnia ono do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu
i zagospodarowaniu terenu. Wladztwo to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego
ograniczenia okreslone zostaty ustawowo.

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwos¢
wplywu na sposéb wykonywania prawa wilasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikow terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegdlowo 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 szczegdlnosci za§ w jego ustaleniach
zawartychw § 3,417.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajac
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bgdZ to precyzyjne zapisy, bgdz
tez postanowienia ogdlne dla poszczegdlnych terenéw, pod tym jednak warunkiem, ze nastgpuje
to bez naruszenia powyzszych przepiséw. Nie mozna zatem przyjaé, by obligatoryjne ustalenie
planu, jakim jest przeznaczenie terenu, nie zostalo w sposéb precyzyjny okreslone w planie
miejscowym.
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Zgodnie bowiem z brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla
sig_obowigzkowo: 1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce lereny o réinym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;”. Ponadto stosownie do ustalen § 4 pkt 1
rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, przy zapisywaniu ustalenn tekstu planu miejscowego, ustalenia dotyczace
przeznaczenia terendw powinny zawiera¢ okres$lenie przeznaczenia poszczegdlnych terendw.
Réwniez rysunek planu miejscowego powinien zawieraé linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia (§ 7 pkt 7
ww. rozporzadzenia).

Jak stwierdzit Wojewodzki Sgd Administracyjny w Warszawie w wyroku z 10 stycznia 2017 r.,
sygn. akt [V SA/Wa 690/16 ,, Jezeli skarigca podnosi, ze ustaleniami § 5 uchwaly, ,, plan dopuscit
tereny o zroinicowanym przeznaczeniu', w tym dla terenow RMI i U/RMI, to zgodnie
z dyspozycjq art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., powinny stanowi¢ odrebne tereny o okreslonym w sposch
Jednoznaczny prreznaczeniu, a zgodnie z § 7 pkt 7 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., powinny zosta¢ wydzielone na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
i oznaczone odrebnym symbolem, adekwatnym do przeznaczenia. (...)".

Tymczasem, jak wynika z ustalenn § 11 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: , Ustalenia dla terenu
oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.MR: 1) przeznaczenie - zabudowa zagrodowa; (...)",
podczas, gdy zgodnie z tym samym § 11 pkt 3 lit. a oraz b uchwaly ,,3) zasady i warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu: a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojgee
w gospodarstwach rolnych, b) dopuszcza sie dodatkowo, poza budynkami, o kiérych mowa w lit. a,
budynki gospodarstw rolnych, w tym budynki garazowe, pod warunkiem zlokalizowania budynku
wymienionegow lit. a, (...)".

Tym samym Rada Gminy Prazméw w sposob niejednoznaczny okreslita zar6wno przeznaczenie
terenu, jak rowniez warunki zagospodarowania i zabudowy ww. terenu, w odniesieniu do terenu
oznaczonego symbolem 2.MR. Nalezy bowiem pamietaé¢, iz legalna definicja ,,zabudowy
zagrodowej”, o ktorej mowa w § 11 pkt 1 uchwaly, zawarta zostata w § 3 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z pézn. zm.), przez ktorg nalezy
rozumie¢ , w szczegolnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub _inwentarskie
w_rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach
lesnych”. Powyzsze oznacza, ze w sklad zabudowy zagrodowej wchodzi zarowno budynek
mieszkalny, jak i budynki zwiazane z prowadzonym gospodarstwem rolnym, hodowlanym
lub ogrodniczym. Tymczasem z ustalen § 11 pkt 3 lit. a i b uchwaly wynika, ze budynek
mieszkalny jednorodzinny moze powsta¢ bez , budynkéw gospodarstw rolnych”, co stoi
w oczywistej kolizji z legalng definicjg zabudowy zagrodowe;j.

W tym miejscu organ nadzoru podkredla, Zze w granicach terenu 2.RM wystepujg grunty III klasy
bonitacyjnej, chronionej, dla ktdrych wilasciwy organ, tj. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi
decyzja z 4 lipca 2014 r., znak: GZ.tr.057-602-249/14, na podstawie przepisu art. 7 ust. 2 pkt 1
ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161),
nie wyrazit zgody na zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze. Biorac pod uwage powyzsze
oraz majac na wzgledzie przepisy art. 7 ust. 1, art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych, a takze art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p. jedyna dopuszczalng formg przeznaczenia bylo
pozostawienie ww. gruntow pod cele rolnicze, czyli np. pod zabudowg zagrodows, a wiec
nie tylko pod budynek mieszkalny, ale réwniez pod budynki gospodarcze lub inwentarskie.
Tymczasem z ustalen § 11 pkt 3 lit. b uchwaty wynika, ze budynki gospodarcze lub inwentarskie
sq jedynie dodatkowo dopuszczone.
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W zakresie powtdrzen i modyfikacji przepiséw ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowia istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z 16 czerwca 1992 r., sygn. akt IT SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44; wyrok
NSA oz. we Wroctawiu z 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98, opublikowany OSS
2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupeknienie przez przepisy
uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wre¢ez sprzecznej z intencjami ustawodawcy
interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtdrzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie
interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktdrej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej
lub czeéciowej zmiany intencji prawodawcy.

Co prawda w przepisach z zakresu Prawa budowlanego nie ma wprost definicji budynku

jednorodzinnego, jednakze w § 3 pkt 2, 3 i 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych

jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie zdefiniowano kolejno pojecia:

— zabudowy jednorodzinnej przez, ktora nalezy rozumie¢ jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespét takich budynkow, wraz z budynkami garazowymi 1 gospodarczymi;

— zabudowy zagrodowej, o ktdrej mowa powyzej;

— budynku mieszkalnego, przez ktory nalezy to rozumie¢: budynek mieszkalny wielorodzinny,
budynek mieszkalny jednorodzinny,

a tym samym realizacja budynkéw mieszkalnych na tych terenach mozliwa jest jedynie w ramach

zabudowy zagrodowej, nie za§ w ramach zabudowy jedno, badz wielorodzinnej.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzié, ze faktycznie sa to tereny stanowigce inne,
wykluczajace sie wzajemnie przeznaczenie terenu, a zatem na mocy art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p., winny by¢ wydzielone za pomocg linii rozgraniczajgcych oraz oznaczone odrebnym
symbolem adekwatnym do ich przeznaczenia. Uchwalony plan miejscowy nie spetnia tym samym
norm wynikajgcych z przepisow art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, bowiem ustalenia uchwaly w zakresie przeznaczenia terenu oraz zasad
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu sa niejednoznaczne.

W zwigzku z powyzszym, roéwniez w celu doprowadzenia do wewngtrznej spojnosci aktu,

niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci ustalen:

— § 11 pkt 3 lit. a uchwaty;

— § 11 pkt 3 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...), poza budynkami, o ktérych mowa
w lit. a, budynki gospodarstw rolnych, w tym (...) pod warunkiem zlokalizowania budynku
wymienionego w lif. a,”.

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w powyzszym zakresie wpisywaé sie¢ bedzie w definicje
zabudowy zagrodowej, o ktérej mowa w § 3 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, zgodnie z wymogiem
okre§lonym w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Poglad Wojewody Mazowieckiego w powyzszej kwestii, znalazt juz potwierdzenie,
m.in. w orzeczeniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 9 czerwca 2014 r., sygn.
akt II OSK 3083/13 w sprawie ze skargi kasacyjnej Wojewody Mazowieckiego od wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1259/13. Naczelny Sgd Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzit,
iz jedng z glownych funkcji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest
przesadzenie, o przeznaczeniu terenéw objetych jego granicami (art. 4 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 1
0 p.z.p.). Przeznaczenie terenu okreslone przez rad¢ gminy, w planie miejscowym, musi by¢
jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposéb jego zagospodarowania.
Zmiana przeznaczenia terenu moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze zmiany planu. Tre§¢
przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposéb wykonania prawa wlasnosci
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nieruchomosci, potozonych w obrgbie obowigzywania danego planu miejscowego, zatem dokonany
w nim wybdr przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze nasuwacé
zadnych watpliwosei co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko ugruntowalo sie
w orzecznictwie (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt
II OSK 1334/12, czy tez wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 7 listopada 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 1726/14 http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

Przeznaczenie terenu okreSlone przez rade¢ gminy, w planie miejscowym, musi_byé

jednoznaczne i precyzyjne, nie mozZe bowiem budzi¢ watpliwosci, sposéb jego

zagospodarowania. Co wigcej nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci

okreslenia tego przeznaczenia, albo tez uzaleiniaé ustalonego w uchwale przeznaczenia

od woli podmiotu innego niz gmina. Powyzsze dotyczy réwniez zasad zagospodarowania. Zmiana

za$ przeznaczenia terenu, a takze zasad zagospodarowania moze zostaé dokonana jedynie w drodze

zmiany planu. Tre$¢ przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposéb wykonania

prawa wlasnosci nieruchomodci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu miejscowego,

zatem dokonany w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego

i nie moze nasuwa¢ zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko

mozemy odnalez¢ w orzecznictwie np. w wyrokach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt Il OSK 1334/12, publik.
http://orzeczenia.nsa.gov.pl;

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

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

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 grudnia 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1141/13;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 9 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK
3083/13.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzagdzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w calosci lub czeéci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposéb istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, o oznacza Konieczno$¢ stwierdzenia niewaznoscei uchwaty w czesei.

[stotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji m.in.:

— art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
jednoznacznego okreslenia przeznaczenia terenow;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 6 w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie okreslenia w sposéb
jednoznaczny parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢é prawna czy tez biad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
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akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjgte rozwigzania przestrzenne, ktore byltyby inne gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy.

W przedmiotowe]j sprawie, jako nieistotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, organ

nadzoru uznat:

— sposéb oznaczenia granic obszarow objetych planem (w odleglosci 5m od linii
rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania);

— brak wihasciwego numeru i daty podjecia uchwaly w opisie zalacznika nr 1, zamieszczonym
na rysunku planu.

Wzigwszy powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaly
Nr XL.376.2018 Rady Gminy Prazméw z 28 czerwca 2018 r. ,w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi ,, Prazmow 1”7 - etap II”, w zakresie ustalen,
o ktérych mowa w petitum niniejszego rozstrzygni¢cia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania w tym zakresie, z dniem
doreczenia rozstrzygnigcia.

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