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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 07 listopada 2024 r.
WP-1.4131.202.2024

Rada Gminy Opinogoéra Goérna

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 14651 1572)

stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Nr V/26/2024 Rady Gminy Opinogéra Goérna z 27 wrzesnia 2024 1. ,, w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Opinogora Gorna dla fragmentu miejscowosci

Wiadystawowo IV,
Uzasadnienie

Na sesji 27 wrze$nia 2024 r. Rada Gminy Opinogoéra Gorna podjeta uchwate Nr V/26/2024
, W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Opinogora Gorna dla
fragmentu miejscowosci Wtadystawowo IV

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 14 ust. 8, art. 20 ust. 1 w zwigzku z art. 27 ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), zwanej dalej
Lustawg o p.z.p.” , W zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z 7 lipca 2023 r. w sprawie zmiany ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688).

Powyzszg uchwale wraz z dokumentacja prac planistycznych dorgeczono organowi nadzoru
9 pazdziernika 2024 r. przy piSmie Wojta Gminy Opinogéra Gorna z 4 pazdziernika 2024 r., znak:
RIOS.P.6722.2.2023.

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaly oraz przekazanej dokumentacji prac
planistycznych, organ nadzoru skierowat do Rady Gminy Opinogora Gorna zawiadomienie

0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 15 pazdziernika 2024 r., znak: WP-1.4131.202.2024.
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Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Zasady obowigzywania aktoéw prawa powszechnie
obowigzujgcego regulowane mogg by¢ wylacznie aktami rangi ustawowej. Artykut 94 Konstytucji
RP stanowi, ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej,
na podstawie i w granicach upowaznien ustawowych zawartych 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, okre$la ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan
wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy
0 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 zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty rady
gminy w calo$ci lub w czgéci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawarto$cig (cze$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okres$lona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okres$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnos$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udziatu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw 1 uwag) 1 posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Na wstepie uzasadnienia organ nadzoru jest zobowigzany zwroci¢ uwage na podstawe prawna

przedmiotowej uchwaty, ktora wskazuje, ze przedmiotem uchwaty jest zmiana planu miejscowego,
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anie nowy plan, co jest sprzeczne z jej trescig i tytutem, a takze uchwalg intencyjna Nr L1V/362/2023
Rady Gminy Opinogora Gorna z 21 wrze$nia 2023 r., z ktorej wynika, ze przystapiono do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Opinogora Goérna dla
fragmentu miejscowosci Wiadystawowo IV. Z tresci i konstrukcji uchwaty wynika zatem, iz jej

przedmiotem nie jest zmiana planu miejscoweqo, lecz nowy miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego gminy Opinogora Gérna w granicach obszaru oznaczonego na rysunku planu,

stanowigcym zalacznik nr 1, o ktérym mowa w § 1 ust. 3 pkt 2 uchwaly.

Powyzsze stanowi naruszenie § 82 zatgcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283), ktory
w zwigzku z § 143 tego rozporzadzenia stosuje si¢ rowniez do aktéw prawa miejscowego, a ktory
stanowi, ze ,, Zmiana (nowelizacja) ustawy polega na uchyleniu niektorych jej przepisow, zastgpieniu
niektorych jej przepisow przepisami o innej tresci lub brzmieniu albo na dodaniu do niej nowych
przepisow.”. Nalezy réwniez przywolaé § 84 zalagcznika do tego rozporzadzenia, zgodnie
z ktorym ,,Jezeli zmiany wprowadzane w ustawie mialyby by¢ liczne albo mialyby naruszaé
konstrukcje lub spojnos¢ ustawy albo gdy ustawa byla juz poprzednio wielokrotnie nowelizowana,
opracowuje sie projekt nowej ustawy.”.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy podkresli¢, ze skoro pismem z 16 maja 2024 r., znak:
RIOS.P.6722.2.2023, Wéjt Gminy Opinogora Goérna wystapit z wnioskiem odpowiednio
0 zaopiniowanie i uzgodnienie projektu przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, za$ Rada Gminy Opinogéra Gorna zainicjowala proces sporzadzania planu
miejscowego uchwatg Nr LIV/362/2023 21 wrzesnia 2023 r., to zastosowanie, w przedmiotowej
sprawie, znajdzie odpowiednio przepis art. 67 ust. 3 pkt 1 i 4 ustawy z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz.
1688), zwanej dalej ,, ustawqg zmieniajgcg”, W brzmieniu: ,, 3. Do spraw opracowania i uchwalania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego albo ich zmian: 1) przepisy art. 2
pkt 28-35, art. 15 ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. la oraz art. 17 pkt 6 ustawy zmienianej
w art. 1 stosuje sie w brzmieniu nadanym niniejszq ustawq - w przypadku gdy nie wystgpiono o opinie

i uzgodnienia przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy; (...) 4) priepisy niewymienione

w pkt 1-3 stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym - w przypadku gdy postepowanie zostalo wszczete

i niezakonczone przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy. ”.

Powyzsze oznacza, ze w przedmiotowe] sprawie stosuje si¢ m.in. przepis art. 2 pkt 28-35,
art. 15 ust. 2 pkt 6, art. 15 ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. la oraz art. 17 pkt 6 ustawy o p.z.p., w brzmieniu

obowiazujacym od 24 wrzes$nia 2023 r.
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7Z uwagi na fakt, iz procedura planistyczna zostala rozpoczeta i niezakonczona przed

wejSciem w zycie ustawy zmieniajacej, pozostale przepisy ustawy o p.z.p., t]. niewymienione

w_art. 67 ust. 3 pkt 1-3 te] ustawy, stosuje sie w brzmieniu obowiazujacym przed 24 wrzesnia

2023 r., przy czym powyisze dotyczy rowniez trybu kolejno dokonywanych czynnoS$ci

planistycznych, o ktorych mowa w art. 17 ustawy o p.z.p., ktory winien odbywa¢ si¢ w oparciu

0 przepisy sprzed ww. nowelizacji.

W przedmiotowej sprawie, po podjeciu przez rade gminy uchwaly o przystapieniu

do sporzadzania miejscowego planu, organ wykonawczy gminy winien zatem kolejno:

oglosi¢ w prasie miejscowej, przez obwieszczenie oraz udostepnienie informacji w Biuletynie

Informacji Publicznej na swojej stronie podmiotowej, a takze w sposdb zwyczajowo przyjety

w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu, okreslajac

formg, miejsce i termin sktadania wnioskow dotyczacych planu, nie krétszy jednak niz 21 dni

od dnia ogtoszenia (art. 17 pkt 1 ustawy o p.z.p.);

— zawiadomi¢ na pi$mie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzania planu instytucje
i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu (art. 17 pkt 2 ustawy
0p.z.p.);

— sporzadzi¢ projekt planu miejscowego rozpatrujagc wnioski, o ktorych mowa w pkt 1, wraz
z prognozg oddziatywania na srodowisko (art. 17 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

— sporzadzi¢ prognoz¢ skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego z uwzglednieniem
art. 36 (art. 17 pkt 5 ustawy o p.z.p.);

— Wwystgpic o opinie 1 uzgodnienia projektu planu miejscowego do wiasciwych instytucji i organow,
a takze o zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne,
jezeli wymagaja tego przepisy odrebne (art. 17 pkt 6 lit. a, b oraz c ustawy o p.z.p.);

— wprowadzi¢ zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien, a takze oglosi¢

o_wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu na co najmniej 7 _dni przed dniem

wylozenia i wylozy¢ ten projekt wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko

do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni oraz zorganizowa¢ w tym czasie

co najmniej jedna dyskusje publiczng (art. 17 pkt 9 ustawy o p.z.p.);

— Wwyznaczy¢ w ogloszeniu, o ktorym mowa w art. 17 pkt 9 ustawy o p.z.p., termin nie krétszy niz
14 dni od dnia zakonczenia okresu wylozenia projektu planu, w ktorym osoby fizyczne
i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢

uwagi dotyczace tego projektu (art. 17 pkt 11 ustawy o p.z.p.);
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— rozpatrze¢ uwagi wniesione do projektu planu, w terminie nie dluzszym niz 21 dni od dnia
uplywu terminu ich skladania (art. 17 pkt 12 ustawy o p.z.p.);

— wprowadzi¢ zmiany do projektu planu, wynikajace z rozpatrzenia uwag, a nast¢pnie
ponowié¢ uzgodnienia w niezbednym zakresie (art. 17 pkt 13 ustawy o p.z.p.);

— przedstawic radzie gminy projekt planu miejscowego wraz z lista nieuwzglednionych uwag
(art. 17 pkt 14 ustawy 0 p.z.p.).

Tymeczasem, jak wynika z przekazanej dokumentacji prac planistycznych, wyzej
wymienione czynnoSci zostaly przeprowadzone w sposéb naruszajacy ww. przepisy, albowiem

Wojt Gminy Opinogéra Gérna m.in. w ogole nie wylozyl projektu planu miejscowego do

publicznego wgladu w terminie oraz formie okreslonej w przywolanym powyzej przepisie, ani

tez nie oglosil o jego wylozeniu na co najmniej 7 dni przed dniem wylozenia, przeprowadzajac

w to miejsce konsultacje spoleczne, ktére przeprowadza sie dla procedur planistycznych

rozpoczetych po 24 wrzesnia 2023 r.

W dokumentacji prac planistycznych przekazanej przy przywotanym powyzej pismie Wojta
Gminy Opinogoéra Gorna z 4 pazdziernika 2024 r., znak: RIOS.P.6722.2.2023, zamieszczono bowiem

tylko ogloszenie/obwieszczenie o wytozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego geminy Opinogéra Goérna dla  fragmentu miejscowosci

Wiadystawowo IV, w ktérym zawiadomiono, iz:

— oddnia 30.07.2024 r. rozpoczynajq sie konsultacje spoleczne dotyczgce miejscowego planu (...),

ktore trwac¢ bedq do dnia 28.08.2024 r.”;

— W ramach konsultacji w dniu 13.08.2024 r. o godzinie 15.30 w siedzibie Urzedu Gminy

w Opinogorze Gornej (...) odbedzie sie dyskusja publiczna (...)";

— . Dyzur projektanta przeprowadzony w ramach konsultacji spolecznych obedzie sie w dniu

13.08.2024 1 (...)"

— ,, Zainteresowani, zgodnie z art. 8¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mogaq

skladac uwagi do projektu planu w terminie do dnia 28.08.2024 r. (...)".

Zatem z zamieszczonego w dokumentacji ogloszenia/obwieszczenia wynika., ze

przeprowadzenie konsultacji ma trwaé¢ 30 dni, m.in. w formie dyzuru projektanta i w formie zbierania

uwag w terminie od 30 lipca do 28 sierpnia 2024 r. (1acznie przez okres 30 dni).

Powyzsze znajduje swoje jednoznaczne potwierdzenie w przekazanej przez Wojta
Gminy Opinogora Gorna dokumentacji prac planistycznych, zawierajacej ogloszenie

zamieszczone, m.in. w gazecie ,, Tygodnik ciechanowski” z 30 lipca 2024 r.
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Organ nadzoru wskazuje, ze organy Gminy Opinogéora Gorna nie posiadaja

kompetencji do wybierania sobie trybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego. Ustawodawca dokonujgc zmian w ustawie o p.z.p. w sposob jednoznaczny

i nie budzacy watpliwosci interpretacyjnych zdecydowal o zmianie trybu sporzadzania planu
miejscowego, a takze jednoznacznie okreslil, w ramach przepiséw intertemporalnych, regulacje
przejSciowe. W przedmiotowym przypadku zastosowanie znajda przepisy przed nowelizacja,
a zatem, Wojt Gminy Opinogora Gorna, jako organ wykonawczy odpowiedzialny za proces
sporzadzania projektu planu miejscowego, nie byl uprawniony do przeprowadzenia konsultacji
spolecznych, lecz zostal ustawowo zobowiazany do przeprowadzenia czynnosci okreslonych
w Kkolejnych przepisach, o ktéorych mowa w art. 17 pkt 9, pkt 11, pkt 12, pkt 13 i pkt 14 ustawy
0 p.z.p. w wersji obowiazujacej przed 24 wrzesnia 2023 r.
Powyzsze oznaczalo konieczno$¢:

— ogloszenia o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu na co najmniej 7 dni przed

dniem wylozZenia i wyloZenia tego projektu wraz z prognozg oddzialywania na Srodowisko

do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni oraz konieczno$¢ zorganizowania,

w tym czasie, co najmniej jednej dyskusji publicznej;

— wyznaczenia terminu nie krotszego niz 14 dni od dnia zakonczenia okresu wylozenia
projektu planu, w Kktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace tego projektu;

— rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, w terminie nie dluzszym niz 21 dni
od dnia uplywu terminu ich skladania;

— wprowadzenia zmian do projektu planu, wynikajacych z rozpatrzenia uwag, a nastepnie
ponowienia uzgodnien w niezb¢dnym zakresie;

— przedstawienia radzie gminy projektu planu miejscowego wraz z lista nieuwzglednionych
uwag.

W przedmiotowej sprawie doszlo zatem m.in. do naruszenia terminu na dokonanie

ogloszen o wylozeniu projektu planu, w prasie miejscowej, przez obwieszczenie oraz

udostepnienie informacji w Biuletynie Informacji Publicznej, ktory zgodnie z wola
ustawodawcy winien nastapi¢ na co najmniej ,, 7 dni przed dniem wyloZenia”, nie za$ najpozniej
w dniu rozpoczecia konsultacji spolecznych (vide art. 8h ust. 1 ustawy o p.z.p. w brzmieniu
po wejsciu w Zycie ustawy zmieniajace;j).

Ponadto, gdyby nawet przyjac¢, iz przeprowadzenie konsultacji spolecznych w formie

zbierania uwag w terminie od 30 lipca 2024 r. do 28 sierpnia 2024 r., czyli przez okres 30 dni,
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spelnialo wymogi art. 17 pkt 11 ustawy o p.z.p. w brzmieniu przed 24 wrzesnia 2023 r., to jednak
biorac pod uwage laczny okres minimalnych termindw na wnoszenie uwag (poczawszy
od pierwszego dnia wylozenia projektu planu do publicznego wgladu do ostatniego dnia na ich
wnoszenie), powinien on wynie$¢ co najmniej 35 dni (21 dni na wylozenie + 14 dni na wniesienie
uwag po wylozeniu), nie za$ 30 dni.

Organ nadzoru dostrzega, iz zar6wno wyltozenie projektu planu do publicznego wgladu, wraz
z ustawowo okreslonym czynno$ciami z tym zwigzanymi, jak 1 obecne konsultacje spoleczne,
o ktorych w art. 8i ustawy o p.z.p. po nowelizacji, sg formg partycypacji spotecznej, ktora w obu
formach powinna stwarza¢ gwarancje rzeczywistej, a nie tylko pozornej mozliwosci wpltywania
na rozwiazania przyjete w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Jednostka
dzieki zasadzie partycypacji publicznej ma petne prawo uczestniczenia w dzialaniach organéw gminy
wykonujgcych okreslone funkcje w zakresie uchwalenia aktu prawa miejscowego. Tak rozumiana
partycypacja publiczna oznacza zespol praw jednostki w stosunku do celow i dzialan
grupowych, a jednoczesnie jest rodzajem aktywnosci spolecznej w powiazaniu z dzialaniami
innych osob zainteresowanych ustaleniami planu miejscowego. Zasada partycypacji publicznej
jest wieloetapowym postgpowaniem, w czasie ktorego przedstawiciele spolecznosci lokalnej
nabywajg uprawnienia zwigzane z wptywaniem na decyzje wladz samorzadowych, ktérych dziatania
w sposob bezposredni lub posredni decydujg o interesach tejze spotecznosci, a takze podmiotoéw
gospodarczych dziatajacych w danej przestrzeni. Zasada ta stwarza gwarancje prawnej mozliwosci
uczestniczenia w postgpowaniu, ktorego przedmiotem jest plan miejscowy.

Ratio legis tak rozumianej partycypacji spolecznej, zwigzane jest z zapewnieniem
spoleczenstwu, podmiotom gospodarczym oraz wszystkim zainteresowanym, faktycznego
dostepu do rozwiazan przestrzennych oraz pelnego zakresu regulacji planu miejscowego,
niemniej jednak, to nie organy Gminy Opinogora Gorna uprawnione sa do odpowiedniego
doboru form tejze partycypacji, stad koniecznos¢ stosowania rozwiazan ustawowych, ktore dla
procedur rozpoczetych przed nowelizacja nakazujaca stosowanie partycypacji spolecznej
w sposob dotychczasowy.

W zwiazku z powyzszym, wylozenie projektu planu miejscowego przez okres
co najmniej 21 dni, w trybie art. 17 pkt 9 ustawy o p.z.p. w brzmieniu przed wejsciem w zZycie
ustawy zmieniajacej, wraz z ogloszeniem o wylozeniu projektu planu na co najmniej 7 dni przed
dniem wylozenia, zamiast przeprowadzenia konsultacji spolecznych w formie m.in. zbierania

uwag, uznac nalezy za konieczne.

W tej sytuacji ponownie nalezy wskazaé, iz doszlo do istotnego naruszenia trybu

sporzadzania planu miejscowego, co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowi przestanke
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do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly Rady Gminy Opinogéra Goérna w calosci, bez
dokonywania szczegélowej analizy tresci merytorycznej uchwaly, w kontekscie dyspozycji
art. 15 ustawy o p.z.p.

Niemniej jednak organ nadzoru wskazuje, iz stosownie do wymogdéw art. 15 ust. 2 pkt 1

ustawy o0 p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: 1) przeznaczenie terenow oraz linie

’

rozgraniczajgce tereny o roznym_przeznaczeniu lub roinych zasadach zagospodarowania; .

Powyzsze wynika rowniez z § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. poz. 2404), zgodnie z ktérym czg¢$¢ graficzna projektu planu miejscowego
powinna zawiera¢ okre$lenie przeznaczenia terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oraz ich symbole i oznaczenia graficzne wraz
z numeracjg wyrozniajaca je sposrod innych terenow.

Z kolei zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. W planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,

maksymalng i minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni

biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysokosé zabudowy,

minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowgq, oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;”. Takze z § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu planu
zagospodarowania przestrzennego wynika, 1z ustalenia dotyczace ksztalttowania zabudowy
i zagospodarowania terenu zawieraja zasady, parametry i wskazniki, o ktérych mowa w art. 15 ust.2
pkt 6 ustawy.

Tymczasem, w ramach ustalen czgsci tekstowej uchwaty, dla terenu oznaczonego symbolem
1MN-U, zawartych w § 18 ust. 4 i ust. 5, w brzmieniu: ,, Ustalenia dotyczqce parametrow
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow : 1. Przeznaczenie terenu:
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug. (...) 4. Zasady ksztattowania zabudowy
i wskazniki zagospodarowania terenu a) rodzaj i nachylenie dachu dla gtownej potaci dachowej:

dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe o symetrycznych potaciach dachowych i kqcie

nachylenia potaci dachowych zawartym w przedziale 12°-45°;b) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

10,0 m; ¢) maksymalna liczba kondygnacji podziemnych: 1, (...) Q) maksymalny udzial powierzchni

zabudowy do _powierzchni_dziatki _budowlanej: 0,4; (...) ]) _minimalny udzial powierzchni

biologicznie czynnej: 40 % powierzchni dzialki budowlanej. 5, Zasady ksztaltowania pozostalej

zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu w tym dla zabudowy ustugowej i magazynow

wigzanych 7 funkcjq ustugowq, a) rodzaj i nachylenie dachu dla gtéwnej potaci dachowej: dachy
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plaskie, dachy jednospadowe, dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe o kqcie nachylenia
polaci dachowych zawartym w przedziale 12°-45°; b) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie 11,0 m
(wysokos¢ nie dotyczy zabudowy o ktorej mowa w lit. c) oraz obiektow budowlanych, o ktorych mowa
w § 5, ust. 2, pkt 8 lit. ¢); c) wysokos¢ dla masztow i pylonow wolnostojgcych: maks. 25 m; (...)

e) maksymalny udzial powierzchni_zabudowy do _powierzchni_dziatki budowlanej: 0,6, (...)

h) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 10 % powierzchni dziatki budowlanej.”,

ustalono w ramach terenu oznaczonego symbolem 1MN-U rézne wskazniki zagospodarowania

terenu, w zakresie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, jak i w zakresie

maksvmalnego udzialu powierzchni zabudowy. ktére na mocy art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy

o p.z.p. oraz § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowia obligatoryjny element planu

miejscoweqo.

Organ nadzoru wskazuje, ze kwestionowane przepisy uchwaty naruszaja, w sposob istotny,

zasady sporzadzania planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki
przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie zawartoSci ustalen planu, bowiem ustalenie
parametréw 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu winno by¢ ustalone
w planie miejscowym w sposob jednoznaczny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci
interpretacyjnych. Tymczasem, z przytaczanych powyzej ustalen wynika, ze poza naruszeniem
przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., oraz § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalenia
w tym zakresie zostaty sformutowane w sposob niejednoznaczny.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, iz zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego, jest sformutowanie jednoznacznych ustalen
dotyczacych wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, poprzez
okreslenie maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnego udziat powierzchni zabudowy. Powyzsze oznacza,
ze ustalenia w tym zakresie winny by¢ precyzyjne i jednoznaczne, nie za§ wzajemnie
wykluczajace si¢, badz sformulowane w sposob daleko nieprecyzyjny.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly przez Rad¢ Gminy Opinogdra
Gorna zostal rowniez naruszony art. 15 ust. 2 pkt 1, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,
zgodnie z ktorym w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie

rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach zagospodarowania.

Zgodnie z wymogiem § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢ graficzna projektu planu
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miejscowego zawiera okreslenie przeznaczenia terenow oraz linie rozgraniczajace tereny

0 roznym przeznaczeniu lub roznyvch zasadach zagospodarowania oraz ich svmbole

i 0znaczenia graficzne wraz z numeracja wyrozniajaca je sposrod innych terenow.

Tymczasem, jak wynika z przywolanych powyzej ustalef, w ramach terenu zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej lub ustug, oznaczonego symbolem 1MN-U, okre$lono rézne zasady
zagospodarowania tego terenu poprzez ustalenie roznych wskaznikéw minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej oraz rdéznej wielkosci powierzchni zabudowy, w zaleznosci do
rodzaju zabudowy.

Organ nadzoru wskazuje, iz w tej sytuacji uznaé nalezy, iz ustalenia dotyczace mozliwosci
zastosowanie roznych wskaznikow w zaleznosci od rodzaju zabudowy, zawarte w § 18 ust. 4 i ust.

5 uchwaty, stanowia o istotnym naruszeniu zaréwno przepiséw art. 15 ust. 2 pkt 1i 6 ustawy

0 p.z.p., jak i § 4 pkt 7 lit. a oraz § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego

zakresu projektu miejscoweqo planu zagospodarowania przestrzennego.

Majac réwniez na uwadze wymogu art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz
§ 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, nie mozna zatem przyjac, by w ramach terenu oznaczonego
symbolem 1MN-U, dopuszczono do realizacji odpowiednio zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i zabudowy ustugowej, wobec okreslenia odmiennych wskaznikow minimalnego

udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej, a takze maksymalnej powierzchni

zabudowy, w ramach jednej jednostki terenowej.

W tym konteks$cie nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z wolg ustawodawcy zawartg w art. 15 ust. 2
pkt 1 oraz § 4 pkt 1 i § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rézne zasady zagospodarowania terenu
wymagajga wyznaczenia na rysunku plany linii rozgraniczajacych. Powyzsze wynika, nie tylko
z przywotanych powyzej przepiséw, ale rowniez wprost z legendy do rysunku przedmiotowego
planu, ktora stanowi, ze ustaleniem planu sg linie rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania.

Z cytowanych powyzej przepisow, a takze z samej uchwatly, jednoznacznie wynika, Ze
w ramach jednej jednostki terenowej, okreslonej za pomocg linii rozgraniczajacej, okresla si¢ taki

teren ktory jest jednorodny nie tylko pod wzgledem przeznaczenia, ale réwniez zasad

zagospodarowania.

Oznacza to tym samym, ze nawet sgsiadujace ze sobg tereny o takim samym
przeznaczeniu, dla przykladu tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub zabudowy

ustug nieucigzliwych, dla_ ktérych przyjeto rézine zasady zagospodarowania, na mocy
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przywolanych przepisow, musza by¢ wydzielone wzgledem siebie za pomoca linii

rozgraniczajacych. Ponadto terenom tym nalezy przypisa¢ oddzielny symbol literowy i numer

wyrozniajacy go sposrod innych terenéw. Rozroznienia takiego nalezy tym samym dokona¢ nie
tylko w czesci tekstowej, ale rowniez w czesci graficznej uchwaty.

Na gruncie ustawy o p.z.p., ustawodawca zasady zagospodarowania poszczegdlnych
terenow odnosi zaréwno do:

= wskaznikéw zagospodarowania, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.;

= granic 1 sposoboéw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
na podstawie odrebnych przepiséw, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.,

jak 1 szczegodlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,

w tym zakazu zabudowy, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

Odmienne zasady zagospodarowania, na gruncie przedmiotowej sprawy, nalezy zatem
rozumie¢, jako zasady okreslone przez ustawodawce na podstawie przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy 0 p.z.p., z ktorego wynika, iz obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest
okreslenie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, w tym

m.in. maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, minimalnego udzialu

powierzchni biologicznie czynnej, a takze maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy.

Zasada zagospodarowania dotyczy¢ wiec bedzie wszystkich wskaznikéw ustalonych
w planie miejscowym, ktore odnoszg si¢ do powierzchni dzialki budowlanej, bo to one wplywaja
na ksztalt zagospodarowania danej jednostki terenowej, ktora co istotne ma by¢ pod tym
wzgledem (tj. pod wzgledem ustalonych wskaznikow) jednorodna.

Biorac pod uwagg tacznie przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 7 lit. a
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, podkresli¢ nalezy, iz wskaznikami zagospodarowania terenu beda:

= powierzchnia biologicznie czynna;

= maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy;

= wielko$¢é powierzchni zabudowy.

Powyzsze oznacza, iz dopuszczalne jest z punktu widzenia przepisow art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p., § 4 pkt 1i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego, okreSlanie = wskaznikow

zagospodarowania terenu w ramach jednej jednostki terenowej pod warunkiem, ze wskazniki
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te beda jednorodne, dla wszystkich mozliwych zamierzen inwestycyjnych, co oznacza wprost

ustalenie jednolitego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, jednolitego wskaznika

maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnoS$ci zabudowy oraz okreSlenie jednolitej

wielkos$ci powierzchni zabudowy.

Zrbdznicowanie wskaznikow zagospodarowania terenu w granicach jednej jednostki terenowej
prowadzi wprost do istotnego naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1
i § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia w sprawic wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 7
lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Stanowisko w powyzszym zakresie wynika nie tylko wprost z cytowanych przepiséw oraz
ustalen samego planu miejscowego, ale rowniez z bogatego orzecznictwa w tym zakresie. Na uwage
zastuguja tu m.in. wyroki:

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 3 wrzesnia 2014 r. w sprawie sygn.
akt II SA/Wr 483/14, w ktorym stwierdzono, iz: ,, Trafnie takie zarzuca organ nadzoru,

Ze dopuszczenie na jednym terenie tak roinych przeznaczen, o_roinych wskaZnikach

intensywnosci zabudowy (np.0,5; 1,0; 1,6) oraz réinych, dopuszczalnych powierzchniach

dzialek biologicznie czynnych (20%-40%), czyni uchwale niewykonalng, co w sposéb oczywisty

narusza dalej art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nadto nalezy
podnies¢, ze sprzeczne jest uchwalenie dla terenu réownowaznych funkcji 2KSI/UT/UPS ze
wskazaniem, ze w kazdym z terenow zakazuje sie przeznaczen innych niz te, ktore przewiduje plan,
podczas gdy istnieje, przewidziana w samej uchwale mozliwos¢ wykorzystania terenu w jeden
z trzech, wynikajgcych z § 5 sposobow.”’;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 pazdziernika 2015 r., w sprawie sygn.
akt I OSK 3051/14, w ktérym stwierdzono, iz: ,, Odnoszqc si¢ do wnioskowania Sgdu wskazaé
nalezy, Ze stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o rénym przeznaczeniu
lub roinych zasadach zagospodarowania. Z powyzszego wynika, ze plan winien ustalaé
przeznaczenie terenu oraz okresla¢ warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Realizacja
tych  funkcji  nastepuje  poprzez okreslenie w  planie:  przeznaczenia  terenow
| wyznaczenia na rysunku linii rozgraniczajgcych tereny o réoznym przeznaczeniu lub roZnych
zasadach zagospodarowania. W orzecznictwie sqdowoadministracyjnym wyrazono poglgd,
zgodnie z ktorym dokonany w planie miejscowym wybor przeznaczenia terenu nie moze miec

charakteru dowolnego i nie moze nasuwac zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu.
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Okreslone w planie miejscowym przeznaczenie terenu powinno byé jednoznaczne i nie moze

budzié watpliwosci co do sposobu zagospodarowania danego terenu juz 7 chwilg wejscia planu

w Zycie (wyrok NSA z dnia 8 sierpnia 2012 r. II OSK 1334/12). Oczywiscie zgodzi¢ si¢ nalezy
z Sgdem, zZe nie jest wykluczone lokowanie na danym terenie zabudowy wielorodzinnej pomiedzy
zabudowq jednorodzinng, jednak ustalenia planu powinny jednoznacznie konkretyzowac
Jjednostki ewentualnie czesci terenu, na ktorych przewiduje sie tylko zabudowe jednorodzinng lub
tylko wielorodzinng. Wymogu takiego nie spetnia alternatywny sposob okreslenia przeznaczenia
danego terenu.”’;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 14 stycznia 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2266/13 w brzmieniu: ,, W zwigzku z tym organ nadzorczy zasadnie zakwestionowat
brak na rysunku planu wyznaczenia linii buforowej, poniewaz nie tylko, zZe nie jest ona zawsze
tozsama z nieprzekraczalng linig zabudowy ale i dlatego, Ze obowiqzujg na niej inne zasady
zagospodarowania w stosunku do terenow 1 MN, 5 MN i 6 MN. Zgodnie z art. 15 ust 2 pkt 1 p.z.p.
i § 7 pkt 7 Rozporzgqdzenia, w planie obowigzkowo oznacza sie przeznaczenie terenow oraz linie
rozgraniczajgce o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania. Rysunek
planu tych wymagan nie spetnia, z powodow wskazanych wyzej. (...) Kolejnymi istotnymi
kwestiami sq ustalenia co do powierzchni biologicznie czynnej. Wskazniki te zostaly okreslone
w § 35 3.4.b uchwaly. Dla terenéw oznaczonych symbolami 1 MN, 5 MN i 6 MN na 70% a dla
strefy buforowej 90%. Skoro jednak zapisy uchwaty co do granic strefy buforowej nie sq jasne,
o czym byla mowa wyzZej, uzasadnione jest twierdzenie organu, ze na etapie wydawania
pozwolenia na budowe powstanie wqtpliwosc¢, ktory ze wskaznikow zastosowac. Poza tym skoro
w strefie buforowej istnieje bezwzgledny zakaz zainwestowania i zabudowy ustanowienie 90%
wskaznika  powierzchni  biologicznie  czynnej jest z tym  zapisem  niezgodne.
Z art. 15 ust 1 pkt 6 p.z.p. wynika, ze plan musi zawiera¢ m.in. ustalenia co do wskaznika
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej. Definicja powierzchni biologicznie czynnej zawarta zostata w § 4 pkt 14
i nalezy przez nig rozumie¢ "czes¢ dziatki budowlanej, na gruncie rodzimym, ktora pozostaje
niezabudowana — wyrazong jako procentowy udzial powierzchni biologicznie czynnej
w powierzchni dziatki budowlanej. Typowq powierzchnig biologicznie czynng sq tereny zieleni
towarzyszqcej zabudowie, w tym zadrzewienia, zakrzewienia, trawniki, powierzchniowe zbiorniki
wodne, powierzchniowe uprawy". (...) W skardze wskazano, zZe wprowadzenie
w uchwale 90% strefy biologicznie czynnej na terenie strefy buforowej gwarantuje wiascicielowi

nieruchomosci mozliwosci wykorzystania tej strefy jako terenu pod zielen, ktora jest elementem
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dziatki budowlanej z zabudowg mieszkaniowq. Jak wywodzi skarga, wprowadzenie innego
rozwigzania naruszatoby prawa wiascicielskie do dysponowania nieruchomoscig. Umkneto
jednak uwadze skarzgcego, zZe zgodnie z wyzej przywotang definicjq strefy buforowej mozliwe jest
lokowanie w niej np. portierni, kioskow, obiektow maltej infrastruktury, co pozostaje w oczywistej
sprzecznosci z zakazem zabudowy i zainwestowania. Przy braku jasnych kryteriow jakie
parametry 70% czy 90% nalezy stosowaé do poszczegolnych, rozmych pod wzgledem
zagospodarowania, terenow niemozliwe jest ustalenie kryteriow zagospodarowania terenu strefy
buforowej jak i terenéw 1 MN, 5 MN i 6 MN. ",

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 lipca 2006 r., sygn. akt I OSK 590/06,
w ktorym stwierdzit, ze: ,, Zarzut blednej wyktadni art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy i § 4 rozporzqdzenia
i wywody skarg kasacyjnych w istocie odnoszq sie do wadliwego zastosowania przez Sgd I
instancji tych uregulowan, w odniesieniu do tresci zaskarzonych uchwat. W petni nalezy podzieli¢
stanowisko Sqdu I instancji, Ze cytowany art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, wymaga jednoznacznego
okreslenia w planie oznaczenia przeznaczenia terenu przez wyznaczenie linii rozgraniczajgcych
tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach gospodarowania i nie jest dopuszczalne
wobec tego stosowanie dwojakich linii rozgraniczajgcych, ktore w rozny sposob wyznaczatlyby
przeznaczenie terenu. Trafnie podnosi Sqd I instancji, Ze prawidfowe stosowanie tego przepisu
ma na celu uniknigcie watpliwosci co do tresci planu w zakresie przeznaczenia danego terenu na
okreslony cel, w tym unikniecia wqtpliwosci interpretacyjnych zapisow planu miedzy innymi

w postgpowaniach o pozwolenie na budowe. Stuszne jest stanowisko Sqdu, Ze plan miejscowy aby

mogl spetniaé przyznang mu przez ustawe funkcje, powinien by¢é zarowno szczegofowy jak

i precyzyjny w zakresie przeznaczenie terenu i zasad jego zagospodarowania i zawieraé wszystkie

elementy przewidziane w ustawie. Trafnie Sqd I instancji ocenit jako naruszenie wymienionego

art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wprowadzenie i zdefiniowanie w uchwatach wydzielenia liniami
wewnetrznego podziatu terenow i okreslenie ich jako wyznaczenie wyodrebnionych obszarow, do

ktorych ogranicza si¢ realizacje obiektow budowlanych (ewentualnie inne zagospodarowanie),

w istocie przy sformutowanych w uchwatach definicjach to oznacza podwdjne wyznaczenie linii
rozgraniczajgcych, o jakim mowa w tym przepisie i niewgtpliwie prowadzi do nieprecyzyjnosci
zapisow planu w zakresie ustalenia przeznaczenia terenow w odniesieniu do ktorych zaskarzone
uchwaly takie zapisy przewidujq.”’;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 11 lipca 2012 r., w ktorym Sad
stwierdzil, iz ,, W swietle powyzszego Sqd podzielit stanowisko organu nadzoru, ze obowigzkiem
ustawowym organu stanowigcego gminy jest okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzenneqgo przeznaczenia terenow o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
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zagospodarowania. Tym samym tereny lokalizacji drog wewnetrznych z uwagi na ich
przeznaczenie i odmienne zasady zagospodarowania powinny by¢ wskazane w czesci graficznej
miejscowego planu oraz zostaé wydzielone stalg i nie podlegajgcq przesunieciom linig
rozgraniczajgcq.”;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z 23 listopada 2005 r., sygn. akt II SA/Ld
445/05, w ktorym stwierdzono: ,, Wszak przepis art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy wyraznie
nakazuje w miejscowym planie okresli¢ przeznaczenie terenow oraz wyznaczy¢ linie
rozgraniczajgce tereny o rozmym przeznaczeniu lub roimych zasadach zagospodarowania.
Oznacza to, ii na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi nie ma miejsca na rozne

przeznaczenia lub rézne zasady zagospodarowania terenu. Powyzsza konstatacja nieuchronnie

prowadzi do wniosku, i dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi mozliwe jest tylko

jedno przeznaczenie lub jedna zasada zagospodarowania terenu. Powyzszy wniosek wyplywa

nie tylko z tekstu przepisu art. 15 ust. 2 pkt omawianej ustawy ale rowniez z istoty i funkcji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego pod rzqgdami ustawy z dnia
27. marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Skoro miejscowy plan na
gruncie tejze ustawy Sstaje si¢ bezposrednig podstawqg do lokalizacji inwestycji
zagospodarowujqgcych teren, to jego przejrzystos¢, a jednoczesnie szczegotowos¢ musi by¢ na
takim poziomie aby zastgpié jednoczesnie — znany dotychczas — miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony na gruncie ustawy z dnia 7. lipca 1994 roku
0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 roku, Nr 15, poz. 139 ze zm.)
i wydawang w oparciu o tenze plan indywidualng decyzje administracyjng o ustaleniu warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu, bedgcq podstawg do ubiegania si¢ o pozwolenie na
budowe. Polgczenie tych dwoch elementow dotychczasowego procesu tworzenia {tadu
przestrzennego w jednym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalanym na
gruncie ustawy z dnia 27. marca 2003 roku, prowadzi do wniosku, iz miejscowy plan, aby mogt
spetniac¢ przyznane przez ustawe funkcje powinien by¢ zarowno szczegotowy co i precyzyjny
w zakresie przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Tym samym winien zawierac

wszystkie opisane przez ustawe elementy, a w tym precyzyjnie okreslac teren wyznaczony liniami

rozgraniczajgcymi i wskazywadé jedno jego przeznaczenie lub jedng zasade zagospodarowania

terenu. Wyznaczenie W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu o réZnym

przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania nie tylko pozostaje w sprzecznosci 7 przepisem

art. 15 ust. 2 pkt 1 omawianej ustawy ale rownie? stanowi element niepewnosci w przysziym

procesie inwestycyjunym. Z tego tez powodu uchwala, jako Zrodlo prawa miejscowego,

musialaby zostaé¢ poddana interpretacji, ktorej wyniki bylaby sprzeczne, a sprzecznosé¢ owa
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niemozliwa do wyeliminowania w procesie stosowania prawa. \Wbrew bowiem temu co podnosi

organ gminy wielos¢ sposobow zagospodarowania tego samego terenu wcale nie jest elementem
zachecajgcym do inwestowania. Zawsze natomiast takim elementem jest pewnos¢ co do prawa,
a wiec rowniez co konkretnego przeznaczenia lub zagospodarowania okreslonego terenu.”;

—  Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z 12 lutego 2015 r. w sprawie sygn. akt
I SA/Ol 1/15, w ktorym stwierdzono, iz: , NaleZy takie podzieli¢ zarzut Wojewody, Ze
dopuszczenie na terenie objetym planem lokalizacji obiektow gospodarczych zwigzanych
z produkcjq rolng, bez zastrzezenia ich parametrow narusza w sposob istotny art. 4 ust. 1
PlanZagospU, ktory wskazuje na zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przepis ten stanowi, zZe w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nastgpuje
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu. Oznacza to, ze jezeli plan dopuszcza

Jjakgkolwiek zabudowe, zasadq jest okreslenie warunkow zabudowy terenu. Wymog ten

konkretyzuje art. 15 ust. 2 pkt 6 PlanZagospU, ktory stanowi, Ze w planie miejscowym okresla sig¢

obowigzkowo m.in. zasady ksztaltowania zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, maksymalng

wysokos¢ zabudowy oraz gabaryty obiektow. Rada gminy dopuszczajgc okreslong zabudowe bez

zastrzezenia _je] parametrow, pozwolila w  istocie na dowolnos¢ w tym zakresie,

’

co naraza zachowanie tadu przestrzennego. ”.

Z. przytoczonych powyzej stanowisk judykatury wynika wyraznie niedopuszczalnosé¢

objecia liniami rozgraniczajacymi terenow o _roéznych zasadach zagospodarowania bez

rozgraniczenia tych terenow od siebie, a takze koniecznos¢ okreslenia zasad zagospodarowania
poprzez jednoznaczne okreslenie wszystkich wskaznikow w ramach danej jednostki terenowe;j.

Majac na uwadze powyzsze wskazaé nalezy, iz wobec okre$lenia odmiennych wskaznikow

zagospodarowania ze wzgledu na rodzaj zabudowy, na rysunku planu winny by¢ wydzielone liniami

rozgraniczajacymi tereny o odmiennych zasadach zagospodarowania oraz winny one by¢ oznaczone

odrebnym symbolem. Brak wyznaczenia liniami rozgraniczajacymi terenu, dla ktorego okres§lono

roézne zasady zagospodarowania uniemozliwia¢ moze faktyczna ich zabudowe, wobec stosowania

réznych wskaznikow.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu,
wprowadzajac do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy,
badz tez postanowienia ogolne dla poszczegdlnych terenow, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje
to bez naruszenia powyzszych przepisow.

W tym stanie rzeczy, organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2

pkt 1 i pkt 6 ustawy o p.z.p., odmienne przeznaczenia, a takze odmienne sposoby
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zagospodarowania winny by¢ ujmowane w ramach oddzielnych jednostek terenowych
wydzielonych liniami rozgraniczajacymi. Brak realizacji tego obowigzku skutkuje brakiem
mozliwoS$ci zastosowania przedmiotowego planu w praktyce.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, a takze majgc na uwadze dyspozycje art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. i art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy, iz
w przedmiotowej sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego, co
oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly w czeSci wskazanej] w sentencji
rozstrzygnigcia.

Istotno$¢ naruszen nalezy przy tym kwalifikowad, jako bezwzgledny wymog spetnienia
dyspozycji przepisow, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym, w tym takze przez
pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

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

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
0 samorzadzie gminnym wynika, 1z tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwatl (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dzialalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa
NSA i pogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
réwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym
Sad stwierdzit: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzgce do takich
skutkow, ktore nie mogq zostac¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wplywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa

wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
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materialnego przez wadliwg ich wykladnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegolnych pojeé
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadéw administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci
uchwaty.

Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia,
a zatem beda to takie naruszenia prawa, jak btad lub niescisto§¢ prawna niemajaca wplywu
na materialng tre§¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
znaczace, wpltywajace na tre$¢ uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisow
wyznaczajagcych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwat, przepisow ustrojowych, przepisdéw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadni¢ - oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwatl.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dzialalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi calg dzialalnos¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnosci. Oznacza to, Ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym. Organy nadzoru mogg zatem wkraczaé
w dzialalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowo$ci, rzetelno$ci 1 gospodarnosci dziatan podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy witadzy
publicznej maja obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlno$ci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi

tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatlu
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Konstytucyjnego z 22 wrze$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowiazek rzetelnego wykonywania przez organy wiladzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzil réwniez, ze zasada ta oznacza,
ze na ograny wladzy publicznej natozony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny by¢ scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dzialanie bez podstawy prawnej
- wykraczajqce poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000,
poz. 138).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢
uchwaty V/26/2024 Rady Gminy Opinogora Gorna z 27 wrze$nia 2024 r. ,, w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Opinogora Gorna dla fragmentu miejscowosci
Wiadystawowo IV, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

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

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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