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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 446)

stwierdzam niewazno$¢é

uchwaty Nr XXVIII/179/2016 Rady Miejskiej w Lochowie z dnia 29 czerwca 2016 r. . W sprawie:

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lochow w zakresie wsi

Losiewice, Jerzyska, Lojki”, w zakresie ustalen:

—czgsci graficznej uchwaly, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji zabudowy na terenach
oznaczonych symbolami: 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, SMN, I0MN, 12MN,
I5MN, 3MNU, 4MNU, 6MNU, 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM, 6RM, 10RM, 12RM, 14RM,
I5RM, 17RM, 18RM, 19RM, 20RM, 21RM, 22RM, 1U, 1ML, 10ML, 11ML, 1UK oraz 1ZC,
w odlegtosci mniejszej niz 12 m od granicy lasow;

—W czgsci graficznej i tekstowej uchwaly, w odniesieniu do jednostki terenowej oznaczonej
symbolem 7MN, w granicach dziatki ewidencyjnej numer 94/1 obrgb Jerzyska, jednostka
ewidencyjna Eochow;

— W czgscl graficznej 1 tekstowej uchwaty, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji nowej
zabudowy w odlegtosci do 100 m od granic zbiornika wodnego usytuowanego na dziatce
ewidencyjnej numer 94/1 obreb Jerzyska, Jednostka ewidencyjna Eochow;

—§ 6 ust. 1 pkt 10 uchwaty, w zakresie sformutowania: w(-..) budowlanej (...)";

—§ 6 ust. 1 pkt 12 uchwaly, w zakresie sformutowania: w (-..) budowlanej (...) budowlanej (...);

—§ 8 ust. 5 pkt 1 uchwaly, w odniesieniu do jednostek terenowych: 6KDD i 7KDD;

—§ 8 ust. 5 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: . (..)il12-13KDPJ(...)";

—§ 11ust.2pkt1,2i3 uchwaty, w zakresie sformulowania: o (-..) budowlanych (...) ",

—§ 11 ust. 2 pkt 4 i 5 uchwatly;

—§ 11 ust. 314 uchwaly;

—§ 18 pkt 5 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: o (...) budowlanej (...) ",

—§ 19 pkt 5 lit. a uchwaly, w zakresie sformutowania: . (...) budowlanej (...) ",

—§ 20 pkt 5 uchwatly, w zakresie sformutowania: . (...) budowlanej (...) "



UJzasadnienie
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Rada Miejska w Lochowie na sesji w dniu 29 czerwca 2016 r., podjeta uchwale
Nr  XXVIII/179/2016 ,w sprawie: uchwalenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego gminy Lochéw w zakresie wsi Losiewice, Jerzyska, Lojki”. Uchwale te podjeto
na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 1 art. 28 ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22016 .
poz. 778 z pézn. zm., w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r.
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130,
poz. 871>), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”.

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

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, nalezy do zadan wilasnych
gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycjg 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 rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.

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

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 czedci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 164, poz. 1587), zwanym dalej ., rozporzqdzeniem w sprawie planu”. Z art. 20 ust. 1 zd. 2
ustawy o p.z.p. wynika, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwalty w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, czes$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowia
jedynie zataczniki do uchwaty. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje. iz ¢z¢S¢ graficzna planu
powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapiséw czgsci tekstowej i nie moze byé z nia sprzeczna.
To cze$é tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim
zakresie, w jakim przewiduje to cze$¢ tekstowa planu.

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

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r,
sygn. akt [V SA/Wa 2673/12, w ktorym Sad stwierdzit, iz ,, (...) zgodnie z art. 15 ust. | i§2pkt4
oraz art. 20 ust. [ ustawy o p.z.p. projekt planu miejscowego zawiera czesc tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumie¢ pojecie "projeki planu miejscowego " czesé tekstowa
planu stanowi tresé uchwaly, czesé graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
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planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie
projektu  rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu  miejscowego (§ 8 ust. 2
rozporzqdzenia). Z powolanych unormowas wynika, ze cze$é tekstowa planu winna znalez¢
odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzeczno$¢, brak korelacji, spéjnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)";

= wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
II OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzié 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. Jobydwie czesci planu (eraficzna i tekstowa)
winny byé spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzar planistycznych tj. przeznaczenie
poszczegolnych obszaréw na terenie objetych planem daje dopiero lgczne odczytanie obydwu
czesci.”’;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2011 r.,
sygn. akt II OZ 191/11, w brzmieniu: »8qd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowarn w czesci tekstowej planu  oznacza utratg waznosci
odpowiadajgcych 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. ) czeS¢ tekstowa planu stanowi
tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przesitrzennego, czes¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowiq zalgezniki  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 umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sig
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz czesé
graficzna planu_powinna stanowié odzwierciedlenie zapiséw czesci_tekstowej i nie moze byé
z niq sprzeczna. To cze$é tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wiec
Wlko 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 I OSK 1458/11, w ktorym ,, Sqd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustaler planu” nalezy
rozumiec jego meryloryczng tres¢ majgcq charakter normatywny, co oznacza, ze ustalenia
normatywne planu nalezy odkodowywaé zaréwno z Jego czegsci 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 ktérym Sad stwierdzit: ,, Bledne jest stanowisko skarzqcego, ze czesé graficzna
planu  zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé¢ oznaczenia niemajqce odniesienia
wprost do czesci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia czesci graficznej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajqcq si¢ na przepis gminny w postaci norm tekstowych.
Cze$¢ graficzna (rysunek planu) stanowi wprawdzie _integralng czesé¢ 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 (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng
I_obowigzuje tylko w lgcznosci = czesciq tekstowq planmu. Nie moze wiec zawieralé oznaczen,
ktore nie znajdujq oparcia w czesci tekstowej planu. ”:

— 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 wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice. czes¢  graficzna
odzwierciedla¢ konkretny zapis. (publ. LEX nr 418919);

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r., sygn. akt
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I SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamietaé, iz plan miejscowy
sklada sie z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu).
Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzqcq. Czes¢ graficzna
planu jest "uszczegélowieniem” czesci tekstowej i ustalenia planu muszqg by¢ odczytywane tqcznie
- z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgledéw nie moze byc
rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze
zatem zawieraé ustalen, ktére nie znajdujq oparcia w czesci graficznej planu.”;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 maja 2015 r., sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktérym stwierdzono, ze: ., W tym zakresie nalezy pamietac, Ze plan
miejscowy sklada sig z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku
planu). Rysunek planu jest zatem integralng cz¢scig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czes¢
graficzna planu jest "uszczegdlowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢
odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej. Z_tych
wzeledéw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem planu. .

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 17 czerwca 2015 r., sygn. akt
I SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem. Nastegpnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi fres¢ uchwaly, a czes¢ graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqzanie projektu planu miejscowego z projekiem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku  planu  miejscowego  dolgcza  si¢  objasnienia wszystkich — uzytych — oznaczen.
Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czeScig planu i ma tym samym moc wigzqcq. Cze$¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem”
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zarowno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledéw nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czescig
tekstowa 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 sig
normatywnosé czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej jego
integralnym elementem _a_takze z uwagi na_fakt, Ze czes¢ oraficzna _stanowi _wyjasnienie
(uzupelnienie) czesci_tekstowej. to powstale w_ten sposéb niescistosci mogg uniemozliwic
zastosowanie planu w praktyce. Pamietaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktérego w sposob
wigzqey ustala sie przeznaczenie terendw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujq,
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wiqzq one zatem zarowno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajqce poza strukiurq tej
wladzy, tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyziszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna sprzecznos¢
pomiedzy trescig uchwaly a jej czescig graficzng narusza zasady sporzgdzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewaznosé uchwaly rady gminy w calosci lub w cze¢sci (zob. wyrok
Wojewdédzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 5 listopada 2010 r.. sygn. aki




11 S4/Po 486/10, https.//orzecznia, nsa.gov.pl). ”.

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczefi wynika, ze zaréwno z przepisow
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostat on opisany w czesci tekstowe;j.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:

—Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: Projekt planu
miejscowego zawiera czesé tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
W orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé
bezposrednio, nie spelnia bowiem Wymogow normy prawnej zwigzanych z jef klasyezng budowaq:
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 zawieraé czeS¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tresé uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postaé 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 ustales: planu wyrazonych graficznie na rysunku. .

Stanowisko doktryny i Judykatury, jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., atakze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie planu, nie pozostawia watpliwosci,
iz ustalenia czesci graficznej wigza w takim zakresie, w Jjakim sg one opisane w czgsci tekstowe;j.

Powyisze oznacza, ze nie moze istnieé sprzecznos¢ pomiedzy ustaleniami czesci tekstowej
i graficznej, za§ takie naruszenie kwalifikowane jest jako istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego. Tymczasem, przedmiotowy plan mMiejSCOWy zawiera sprzeczne
ustalenia pomiedzy czgscig tekstowa a graficzng uchwaty. Mianowicie w § 8 ust. 5 pkt 1 uchwaty,
w brzmieniu: ,, 5. W zakresie realizacji i sytuowania reklam, ustala sie: 1) zakaz umieszczania
wolnostojgcych reklam na terenach ZL, ZL1, ZL2, RI, 4-7 KDD i 12-13 KDPJ:”, zawarto

ustalenia dla terenéw: 6KDD, 7KDD, 12 KDPJ oraz 13KDPJ, ktérych brak jest na rysunku
planu miejscowego.

W zwigzku z powyzszym, wskazaé nalezy, iz nie jest mozliwe formulowanie takich ustalen
planistycznych, ktore pozostaja ze sobg w sprzecznosci, badz wzajemnie sig wykluczajg. Skoro
inaczej ksztaltuje sig normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego
planu, bedacej jego integralnym elementem (art. 14 ust. 2 i art. 20 ust. 1 in fine ustawy o p.z.p.),
takze z uwagi na fakt, ze wspomniana czg¢$é graficzna stanowi wyjasnienie (uzupetnienie) czescei
tekstowej, to powstale w ten sposob niescistosci moga uniemozliwié zastosowanie tego planu
w praktyce. Uzasadnionym zatem Jest stwierdzenie niewaznosci:

—§ 8 ust. 5 pkt 1 uchwaly, w odniesieniu do jednostek terenowych: 6KDD i 7KDD;

—§ 8 ust. 5 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) i 12-13 KDP.J fas .

Zakres przedmiotowy wiadztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposéb wykonywania prawa wiasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikdéw terendow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegdtowo okreslony

W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu



miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p.) oraz w rozporzadzeniu w sprawie planu, w tym
w jego ustaleniach zawartych w § 3,4 17.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, iz wobec zasady hierarchiczno$ci zrodet prawa, przedmiotem
regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktow wyzszego rzgdu,
ani tym bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji
ustawowej stwarza za$ ryzyko powtdrzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach
prawnych, w tym takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie
sa trudne do przewidzenia, stad koniecznos¢ Scistego przestrzegania granic umocowania prawnego
do podejmowania uchwat.

Stosownie zatem do ustalen art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ., W planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo: (...) 6) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci  zabudowy”.
Konkretyzacje wyzej przytoczonego przepisu odnalezé mozemy w ustaleniach § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie planu, ktory stanowi, iz: ,, ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegolnosci
okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni_dziatki
lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci
projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”.

Tymczasem zgodnie z:

—§ 6 ust. 1 pkt 10 uchwaly, sformutowano ustalenie w brzmieniu: ,, /. UzZyte w niniejszej uchwale
pojecia nalezy rozumieé nastepujgco: (...) 10) wskaznik powierzchni zabudowy — wartos¢
stosunku sumy powierzchni zabudowy wszystkich budynkéw liczony po zewngtrznym obrysie
budynkéw do powierzchni dzialki budowlanej; ™,

—§ 6 ust. 1 pkt 12 uchwaty, sformutowano ustalenie w brzmieniu: ,, /. UzZyte w niniejszej uchwale
pojecia nalezy rozumieé nastgpujqco: (...) 12) powierzchnia biologicznie czynna — czes¢ dzialki
budowlanej, okreslona w stosunku procentowym do calkowitej powierzchni dziatki budowlanej
z nawierzchniq ziemnq urzgdzong w sposéb zapewniajqcy naturalng wegetacje, a takze 50%
powierzchni taraséw i stropodachéw z takq nawierzchniq, nie mniej Jednak niz 10 m’, oraz woda
powierzchniowa na tym terenie; dopuszcza sig pokrycie czeSci terenu biologicznie czynnego
(w granicach do 15% powierzchni) azurowymi plytami z tworzywa Sztucznego, betonu, drewna,
z obsianiem trawq lub inng zieleniq niskq czgsci wypelnionej glebq, sluzgcych do zabawy,
uprawiania sportéw, jako podjazdy lub przejscia; ™.

W konteksécie ww. ustalefi, organ nadzoru wskazuje, iz pojecie ., dzialki budowlanej”, zostato
zdefiniowane w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...)
12) . dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumieé nieruchomosé gruntowq lub dzialke gruntu,
ktérej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia
infrastruktury technicznej spelniajg wymogi realizacji obiektéw  budowlanych wynikajgce
z odrebnych przepiséw i aktow prawa miejscowego, .

Pojecie ., dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem ,, dziatka”. Otoz skoro

w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlanej zawarto pojecie ,, nieruchomosci gruntowej ",

a takze ., dzialki gruntu”, to powyzsze pojecia nalezy rozwaza¢ w oparciu o przepisy ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pozn. Zii. )

Zgodnie z ww. ustawg przez:

— nieruchomosé gruntowg — nalezy przez to rozumieé grunt wraz z czeSciami skladowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowia odrgbny przedmiot wlasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

§)



- dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciggly cze$é powierzehni ziemskiej
stanowigcg czes¢ lub calos¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomogdciami nalezy
nada¢ réwniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z pézn. zm.), co oznacza, iz nieruchomogé
o
przy czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowad, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiegi wieczystej. Natomiast termin wdziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomogci gruntowej, ktéra moze
sklada¢ sie z oddalonych od siebie czesel gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami nalezy odnie$¢ do dzialki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem
postugujg si¢ przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2015 r. poz. 520 z pézn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
(Dz. U. 22015 1. poz. 542 7 poézn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekro¢ w ustawie jest mowa
0: (...) 8) ewidencji gruntéw i budynkéw (katastrze nieruchomosci) — rozumie Sig przez to system
informacyjny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostgpnianie, w sposéb Jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami:”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowia podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomodci w ksiggach wieczystych,
jak réwniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ réwniez bedzie § 9
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow [$ 9 ust. I Dzialke ewidencyjng stanowi
ciggly 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 cigglos¢
gruntu, jako czesei powierzchni ziemskiej, oraz jednorodnosé prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty Jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame z pojeciem
dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju dla celow
ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu lokalny prawodawca operuje pojeciem: ,, dzialka
budowlana ", co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dziatki ",

Nalezy podkresli¢, iz realizowana inwestycja musi byé zgodna z planem miejscowym, bowiem
to wlasnie w nim zawarte sa ustalenia w zakresie gabarytow obiektéw, jak i wskaznikow
zagospodarowania terendw, w tym w zakresie powierzchni zabudowy i wskaznika powierzchni
biologicznie czynne;.

Organ nadzoru wskazuje, ze ustalenie wskaznikow w zakresie zasad zagospodarowania terenu
w odniesieniu do dziatki budowlanej Jest mozliwe dla procedur wszezetych po dniu 21 pazdziernika
2010 r., tj. po zmianie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Podjgcie przez Rade Miejska w Lochowie w dniu 29 pazdziernika 2003 r. uchwaly intencyjnej
Nr  XI/108/2003 wskazuje, ze ustalenie powyzszych wskaznikow powinno by¢ oparte
0 przepisy ustawy o p.z.p. obowigzujace przed nowelizacja ww. ustawy. Tym samym, w przypadku
powierzchni zabudowy, a takze udziatu powierzchni biologicznie czynnej, wskaznik ten winien
odnosi¢ si¢ do powierzchni dzialki lub terenu, nie za$ do dzialki budowlanej. Przytoczone
powyzej definicje dotyczace okreslenia wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy, a takze
udziatu powierzchni biologicznie czynnej, dla terenow przeznaczonych pod planowang zabudowe,

stanowig o naruszeniu dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., dotyczacego obligatoryjnych




elementéw ustalen planu miejscowego oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu i uzasadniaja
stwierdzenie ich niewaznosci w zakresie sformulowania: , (...) budowlanej (...)", uzytego w § 6
ust. 1 pkt 101 12 uchwaly.

Ponadto z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
planu wynika, ze organy gminy byly uprawnione do okreslenia parametrow dzialek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, tj. do okreslenia: minimalnej lub maksymalnej
szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich potozenia w stosunku do pasa
drogowego. Natomiast w ustaleniach: § 11 ust. 2 pkt 1,21 3; § 18 pkt 5 lit. a, § 19 pkt 5lit.ai§ 20
pkt 5 uchwaty, wsréd zapisow dotyczacych szezegbtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomoscei  objetych planem miejscowym, wprowadzono ustalenia dotyczace ., dzialek
budowlanych . Co wigcej mimo, ze Rada Miejska w Lochowie, nie miata jakichkolwiek podstaw
prawnych do zawierania ustalen dotyczacych podziatlow nieruchomosci, w tym rowniez
do okre$lenia minimalnych powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych (art. 15 ust. 3
pkt 10 ustawy o p.z.p., jest przepisem obowigzujacym dla procedur wszezgtych od 21 pazdziernika
2010 r.), to zawarta ustalenia w tym zakresie w §1lust.2pkt4iSoraz§ 11 ust.314 uchwatly.

W kontekécie powyzszych unormowan, wskazaé nalezy, ze procedura scalenia i podzialu
nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci stanowi dwie rozne, odrebne procedury okreslone
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktéry
stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania i podzialu
nieruchomosci”. Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Oto6z na Dzial III ustawy
o gospodarce nieruchomosciami pn. Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw
do nieruchomosci”, sktada sie 7 rozdzialdw, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie
sq pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz. Rozdziat 2 pn. ., Scalanie
i podzial nieruchomosci”. Tak wigc Juz z samej konstrukeji ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami
oraz z redakcji przywotanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczaca podzialéw nieruchomosel, nie jest tozsama z procedurg scalenia i podzialu.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podzialu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomogsciami, okreslajac kryteria dopuszczajace podziat nieruchomosci zaréwno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktorego uchwalono plan miejscowy,
jak i na obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podziat nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$¢
podziatu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnos¢
ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalno$ei podziatu dokonywana jest przez wlasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami).

Podsumowujac, nalezy wskazaé, iz przepisy art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie planu nie upowaznialy Rady Miejskiej w Lochowie, w ramach
szezegotowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci, do okreslenia:
— minimalnej powierzchni dziatki budowlanej, lecz do okreslenia powierzchni dziatki;
—  minimalnej szerokosci frontu dziatki budowlanej, lecz do okreslenia minimalne] szerokosci
frontu dzialki;
— kata potozenia granicy dziatki budowlanej w stosunku do pasa drogowego drog, lecz kata
potozenia dziatki w stosunku do pasa drogowego,
oraz do zawierania ustalen dotyczacych podzialdw nieruchomosci.

W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci ustalen:
—§ 11 ust. 2 pkt 1,21 3 uchwaly, w zakresie sformulowania: .. (...) budowlanych (...)";



—=§ 18 pkt 5 lit. a § 19 pkt 5 lit. a i § 20 pkt 5 uchwaly, w zakresie sformutowania:
w () budowlanej (...) "
—§ 11 ust. 2 pkt 415 oraz §1lust.3i4 uchwaty.

Stosownie do dyspozycji art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p-z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu
uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami.
Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o P-z.p... W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (..)

9) szczegdlne warunki _zagospodarowania__terenéw orqz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
W tym zakaz zabudowy; (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie beda tu mieé przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), a w szczegdlnosci przepisy
zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczenstwo pozarowe, Rozdzial 7 pn. Usytuowanie budynkéw z uwagi
na_bezpieczenstwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaty ustalenia
dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktérymi , Najmniejsza odie los¢
budynkéw ZL, PM. IN od granicy lasu nalezy przyimowaé. jak odleglosé $cian tych _budynkéw
od Sciany budynku 7L = przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogier;”.

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaly uwzglednione
wymogi § 271 ust. § rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, naruszajac przez to réwniey przepisy ustawy o p.z.p.,
z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowane; zabudowy, na terenach oznaczonych symbolami: 1MN,
2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN, 10MN, 12MN, 15MN, 3MNU, 4MNU, 6MNU, 1RM,
2RM, 3RM, 4RM, 5RM, 6RM, 10RM, 12RM, 14RM, 15RM, 17RM, 18RM, 19RM, 20RM, 21RM,
22RM, 1U, 1ML, 10ML, 11ML, 1UK oraz 1ZC, zostalo wyznaczone na rysunku planu, za pomocg
nieprzekraczalnych linii zabudowy, w odleglo$ci mniejszej niz 12 m od granicy lasu,
stanowigcego tereny ZL..

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru w kwestii uwzgledniania sasiedztwa lasow,

podzielono m.in. w prawomocnych orzeczeniach z dnia:

— 15 pazdziernika 2013 . sygn. akt IV SA/Wa 1515/13 w sprawie skargi Wojewody
Mazowieckiego na uchwate Nr XXXVII/159/2012 Rady Miasta Ostréw Mazowiecka z dnia
28 grudnia 2012 r. w Sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Ostréow Mazowiecka: Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku
stwierdzil niewaznogé wprowadzonych przez gmine¢ do planu miejscowego, ustalen w zakresie
Sytuowania zabudowy od granicy lasu, uzasadniajac, ze Wymogi  dotyczqgce Sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreslajqg przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, Jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pozn. zm.). Zgodnie z $ 271 ust. 8 ww. rozporzgdzenia —
»Najmniejszq odleglosé budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyimowac. Jak odleglosé
scian tych budynkéw od sciany budynku ZI = przekryciem dachu rozprzesirzeniajgcym ogier: ",
Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach Jednostki terenowej P-2], nieprzekraczalna
linia  zabudowy ~dociggnieta”  do granicy lerenu lesnego narusza przyloczone powyzej
przepisy. ”;

— 27 listopada 2013 r. sygn. akt IV SA/Wa 1705/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego na
uchwate Nr XIX/200/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r. ,,w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta  Glinojeck
dla terenéw oznaczonych symbolami 115 P.U i 65 P.U ora= dzialek nr 8 i 10" Wojewoddzki Sad
Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzil niewaznogé wprowadzonych przez
gming do planu miejscowego, ustalefi w zakresie Sytuowania zabudowy od granicy lasu,
uzasadniajac, ze ., Wymogi dotyczqce sytuowania zabudowy od granicy lasu, okreslajq przepisy



rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 1 2 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690

z pézn. zm.). Zgodnie z § 2 71 ust. 8 ww. rozporzqdzenia ,, najmniejszq odleglos¢ budynkow ZL,

PM. IN od granicy lasu nalezy przyjmowac,  jak odleglosé  $cian  Lych budynkow

od $ciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien”] ustalen tych nie
uwzgledniono w sporzgdzanym  planie miejscowym,  chociazby —poprzez okreslenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy od terendw przeznaczonych pod zalesienia oraz od terendéw
lesnych”;

—30 grudnia 2013 r. sygn. akt IV SA/Wa 1851/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwate Nr XIX/201/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 1., w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego
w obrebie Rumoka, gmina Glinojeck”, w ktérym przedstawil identyczne stanowisko, jak
w wyroku z dnia 27 listopada 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1705/13;

_ 25 czerwea 2014 r. sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,, (...) Projekt planu
miejscowego winien by¢ sporzqdzony zgodnie z przepisami odrgbnymi (art. 15 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wymogi, dotyczgce syluowania zabudowy
od granicy lasu, okreslajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqdzenia — "najmniejszq
odleglosé budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowac, jak odleglos¢ Scian tych
budynkéw od Sciany budynku 7L z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien”. Tym samym
okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki terenowej 3MN2, 3R/RM oraz 7MN2,
nieprzekraczalna linia zabudowy "dociggnigta" do granicy lerent lesnego narusza przytoczone
powyzej przepisy (...) "

— 22 lipca 2014 r. sygn. akt IV SA/Wa 595/14, w ktorym Sad stwierdzit, iz: , (...) Tak ustanowione
przepisy prawa miejscowego wprowadzajq jedynie niepewnos¢ co do obowiqzujgcego prawd.
Trudno bowiem wyinterpretowaé znaczenie Ww d zawartego w § 13 ust. 20 zd. 1 uchwaly
przepisu, skoro jednoczesnie plan nie odsyla do konkretnych przepiséw okreslajgcych obowiqzki
dla terenéw pozostajgcych w sgsiedztwie lasu czy terenéw przeznaczonych do zalesienia, @ jesli
chodzi o linie zabudowy wyznaczang w stosunku do Sciany lasu — winny ja wprost_ustalaé
przepisy czesci tekstowej i graficznej mpzp w ramach obowigzujgcych w tym zakresie przepisow.
Wskazal na to wojewoda w skardze przywolujge § 271 ust. 8 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w_sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie fon) &

— 12 maja 2015 r. sygn. akt IV SA/Wa 280/15.

Co wiecej w zwigzku z tym, iz przedmiotowy plan miejscowy polozony jest w obszarze
Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego, zastosowanie beda miaty tu przepisy Rozporzgdzenia Nr 3
Wojewody Mazowieckiego z dnia 15 marca 2005 r. w sprawie Nadbuzanskiego Parku
Krajobrazowego (Dz. U. Woj. Maz. Nr 66 poz. 1701 z pdézn. zm.), W tym § 3 ust. 1 pkt 7138,
w brzmieniu: .. I. W Paku zakazuje si¢: (...) 7) budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie
szerokosci 100 m od linii brzegbw rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjqtkiem obiektow
sluzqeych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej; 8) likwidowania, zasypywanid
i przeksztalcania zbiornikow wodnych, starorzeczy oraz obszaréw wodno-blotnych; .

7 ustalen przedmiotowego planu miejscowego wynika, iz organ sporzadzajacy plan miejscowy
nie uwzglednil ww. przepisdw, w rozumieniu ,,konsumpcji” przepisow odrebnych. Mianowicie
zgodnie z rysunkiem planu miejscowego, czgs¢ zbiornika wodnego zlokalizowanego na dzialce
ewidencyjnej numer 94/1 obreb Jerzyska, jednostka ewidencyjna Lochow, zostala przeznaczona
pod teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem 7MN (vide ztgcznik
nr 3 uchwaly, arkusz nr 1). Zatem na wyzej wymienionej jednostce terenowej, zgodnie
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Z Wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi linjami zabudowy, okreslajgcymi obszar
tzw. "ruchu budowlanego", moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa bezposrednio na wskazanym,
Jako oznaczenie informacyjne planu, zbiorniku wodnym. Ponadto rozwigzania przestrzenne, jakie

z 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. przy Czym, nie ma znaczenia okolicznos¢ uzgodnienia projektu
planu przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie. W obecnym stanie

okreslonych w stosownych przepisach. W konsekwencji rowniez na etapie badania legalnogci
podejmowane; uchwaty w przedmiocie planu miejscowego weryfikacji merytorycznej podlegajg
orzeczenia organdow uzgadniajgcych. Zatem pomimo pozytywnego uzgodnienia projektu planu
z wlasciwym organem, ustalenia planu, dopuszczajace do likwidacji zbiornika wodnego
i do zabudowy w odlegtosci do 100 m od jego granic, pozostajg w oczywistej sprzecznosci
z§3ust. 1 pkt7i8 rozporzadzenia w sprawie Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego, przez
€O naruszajg ustawowsa zasadg tworzenia planu w rozumieniu art. 28 ust. | ustawy o p.z.p.

Biorac pod uwage powyzsze, organ nadzoru stwierdza, ze ustalenia:

—Czgsci graficznej, zawarte na rysunku planu miejscowego stanowigcym  zalgcznik nr 3
do uchwaty, w zakresie nieprzekraczalnych linij zabudowy usytuowanych na jednostkach
terenowych: IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, SMN, 10MN, 12MN, ISMN, 3MNU,

wodnego usytuowanego na ww. terenie, naruszaja § 3 ust. | pkt 718 rozporzadzenia w sprawie
Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego, gdyz dopuszczajg do przeksztatcenia zbiornika wodnego
pod teren zabudowy oraz do realizacji nowej zabudowy w odlegtosci do 100 m od jego granic.

W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci wadliwych ustalen.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego, stanowi zrédio
prawa powszechnie obowigzujacego, majgc moc wigzaca na obszarze dziatania organu,
ktore je ustanowil, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrédet prawa powszechnie obowigzujgcego
znajduje sie na samym koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi umowami mi¢dzynarodowymi
za zgoda wyrazona w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami mi¢dzynarodowymi,
oraz rozporzagdzeniami. Oznacza to koniecznosé zgodnosci z wszystkimi Wyzej wymienionymi



typami aktow prawnych. Powyzsza sasada odzwierciedlona zostala rowniez w ustawie 0 p.Z.p.,
w art. 15 ust. 1 zd. 1, zgodnie z ktorym: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt
planu  miejscowego, zawierajgcy czes¢  lekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami  studium
oraz 7 przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem. "

Z przytoczonej pOWYZe€] hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika w sposob
jednoznaczny, ze norma wyisza jest podstawa obowigzywania normy nizszej; norma wyzsza
nie moze by¢é réwniez derogowana przez normg nizsza (lex interior non derogat legi superiori).
Dlatego zdaniem organu, niedopuszczalne jest zawieranie, badZz modyfikowanie w akcie prawa
miejscowego uchwalanym przez rade gminy, norm obecnych w innych aktach prawnych, o czym
byla mowa juz w niniejszym rozstrzygnigeiu nadzorczym. Co wiecej regulacje zawarte w planie
miejscowym nie moga by¢ sprzeczne Z aktami prawa hierarchicznie wyzszymi. W przedmiotowej
sprawie, zdaniem organu nadzoru, powinna nastapic _konsumpcja przepisow”, zawartych
w regulacjach odrgbnych, w stosunku do ustawy o p.z.p. Podkreslic nalezy, iz w przepisach prawa
materialnego dotyczacych przedmiotowej kwestii, brak podstaw prawnych wskazujacych
dopuszezalno$¢ wprowadzenia odmiennych regulacji W planie miejscowym, niz wynika
to z przepisow odrgbnych.

W kontekécie 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 wiasciwosci organow w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czesci. W przedmiotowe] sprawie doszio
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzgdzania miejsSCOWeZO planu zagospodarowania
przestrzennego, co 0znacza koniecznoséé stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czgscl.

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

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

_art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy 0 p.Z.p., @ takze § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia W sprawie
planu, w zakresie koniecznosci powigzania czesci tekstowej z cze$cig graficzna;

_art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., W zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi, w tym zakresie
rozporzadzenia W sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie oraz rozporzadzenia w sprawie Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego;

—art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.Z.p., a takze § 4 pkt 6 rozporzadzenia W sprawie planu, w zakresic
jednoznacznego okredlenia udziatu powierzchni biologicznie czynnej W odniesieniu
do powierzchni dziatki lub terenu;

—art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.zZ.p., a takze § 4 pkt 6 rozporzadzenia W sprawie planu, w zakresie
jednoznacznego okreélenia powierzchni zabudowy W odniesieniu do powierzchni dziatki
lub terenu;

—art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 8 rozporzadzenia W sprawie planu,
w kontekécie obowiazku zawarcia ustalen dotyczacych szczegotowych zasad 1 warunkow scalania
i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

_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.

[stotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez btad,
ktory nie ma wplywu na istotng tresé aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, 0 ktorych mowa w ninigjszym
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rozstrzygnieciu nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore
bylyby inne gdyby zastosowano obowiazujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigeiu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie  okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaty Nr XXVIII/179/2016 Rady Miejskiej w Eochowie 7 dnia 29 czerwca 2016 r. » W Sprawie:
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego gminy Eochéw w zakresie wsi
Losiewice, Jerzyska, Lojki”, w czesci dotyczacej ustalen wskazanych w petitum niniejszego
rozstrzygniecia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

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