Warszawa, 25 marca2015r.

WOJEWODA MAZOWIECKIY!
LEX-1.4131.50.2015.BL

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy 7z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2013 r. poz. 594,

645, 1318 iz2014 r. poz. 379 i 1072)

stwierdzam niewaznos¢

dnia 25 lutego 2015r1. w sprawie:

uchwaly Nr VI1/35/2015 Rady Miejskiej w Lochowie z
Fochéw w zakresie wsi Losiewice, Jerzyska, Lojki.

planu zagospodarowania przestrzennego gminy
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UZASADNIENIE

Rada Miejska w Lochowie, na sesji w dniu 25 lutego 2015 r., podjgta uchwatg Nr VI/35/2015 Rady
Miejskiej w Lochowie z dnia 25 lutego 2015 r. w sprawie: uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy ELochéw w zakresie wsi Losiewice, Jerzyska, Lojki.
Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz na
podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199, 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 zabytkéw i opiece nad zabytkami
<Dz. U. Nr 130, poz. 871>), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.".

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowazniefi ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowiazujace
na obszarze dzialania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ 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 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, nalezy do zadan wilasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycj¢ art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. | ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady
gminy w calosci lub w czgsci stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwos$ci organéw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwiazana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawartoscig aktu planistycznego (czgsé tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawartos¢ aktu planistycznego okres$lona zostala w art. 15
ustawy o p.z.p.

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

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

w tym m.in.:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2);

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych (art. 1 ust. 2 pkt 3);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspéltczesnej (art. |
ust. 2 pkt 4);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5);

— prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7).
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Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktére uwzglgdniaja rowniez wartosci, o ktéorych mowa w art. | ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p.. projekt planu miejscowego zawiera cz¢s¢ tekstowg 1 graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cz¢$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a cz¢$¢ graficzna
stanowi zafacznik do uchwaty. W planie miejscowym okre$la si¢ obowigzkowo. migdzy innymi,
przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania (ust. 2 pkt 1) i linie zabudowy (ust. 2 pkt 6). Ocenie legalnosci podlega
zaréwno tres¢ uchwaly przyjmujacej plan miejscowy, jak i zalgczniki, czyli m.in. cz¢$¢ graficzna,
ktéra musi by¢ sporzadzona we wilasciwej skali (art. 16 ust. ).

W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzecznos¢ pomiedzy treScig uchwaty a jej
cze¢scig graficzng narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catoéci lub w cz¢sci, zgodnie z art. 28 ww. ustawy. Co wigce;j
sprzeczno$¢ taka stanowi réwniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. | 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
., yozporzgdzeniem w sprawie planu”, zgodnie z ktéorym ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”’.

Podejmujac przedmiotowa uchwal¢ naruszono, wszystkie wskazane powyzej zasady. Przede
wszystkim sporzadzajac rysunek planu, nie tylko w sakli 1:2000 (vide rysunek planu — zafaczniki
nr 3 do uchwaly - arkusz 1, 2, 3 i 4), ale rowniez w skali 1:5000 (vide rysunek planu — zaltacznik
nr 2 do uchwatly), nie spetniono generalnych wymogoéw, okres$lonych w art. 16 ust. 1 ustawy o p.z.p.
oraz w § 6 ust. | rozporzadzenia w sprawie planu, w zw. z art. 3 pkt 3a i 6 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z pdézn. zm.), dotyczacych skali map,
na ktorych sporzadza si¢ plan miejscowy. Zgodnie bowiem z przywotanym art. 16 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., plan miejscowy sporzadza si¢ w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzgdowych kopii map
zasadniczych albo w przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w panstwowym
zasobie geodezyjnym i kartograficznym. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sig
stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000, a tylko w_ przypadkach planéw miejscowych.
ktore sporzadza sie wylacznie w celu przeznaczenia gruntéw do zalesienia lub_wprowadzenia
zakazu zabudowy. dopuszcza si¢ stosowanie map w skali 1:5000.

Zgodnie z § 3 uchwaly: , Integralng czg¢scig niniejszej uchwaly sq nastgpujqce zalgczniki:
1) rysunek planu, w tym: a) rysunek planu w zakresie wyrysu ze studium i legendy oraz schemat
podziatu obszaru planu na arkusze — zalgcznik nr 1 do uchwaly, b) rysunek planu w skali 1:5000
dla obszaréw lesnych, obszaréw do zalesienia i obszarow rolnych z zakazem zabudowy — zalgcznik
nr 2 do uchwaly, c) rysunek planu w skali 1:2000 dla pozostatych obszaréw przedstawiony
na arkuszach o numerach od I do 4 — zalgcznik nr 3 do uchwaly;”. Z powyzszych ustalen wynika,
iz tereny wskazane na zatgczniku nr 2 do uchwaly, przeznaczone zostaty wylacznie pod tereny
le$ne, zalesien i rolne z zakazem zabudowy. Tymczasem w ustaleniach ogélnych planu,
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dotyczacych wszystkich terenéw znajdujacych si¢ w obszarze objgtym planem miejscowym,
a zatem réwniez na terenach okreslonych na zatgczniku nr 2 do uchwaly, w tym m.in. na terenach
oznaczonych symbolami: R1 (tereny rolne z zakazem zabudowy), ZL1 (tereny zalesien), ZL2
(tereny leéne z zakazem zabudowy), 13KDPJ (teren ciagu pieszo-jezdnego) i 6KDD (teren drogi
publicznej, klasy dojazdowej), dopuszczono realizacj¢ obiektow budowlanych, np.: nosnikéw
reklamowych o powierzchni mniejszej niz 6 m’ (vide § 8 ust. 5 pkt 1, 2 i 6 uchwaly), sieci
infrastruktury technicznej (vide § 13 ust. 4, § 14 ust. 1 pkt 1,2 i 3 oraz § 14 ust. 2 pkt 7 lit. a
uchwaly), drég wewnetrznych (vide § 13 ust. 5), obiektéw infrastruktury technicznej, szeroko
rozumianych (vide § 14 ust. 1 pkt 4 uchwaly) oraz linii elektroenergetycznych (vide § 14 ust. 2
pkt 5 lit. a uchwaty).

Ze wskazanych wyzej zapiséw planu miejscowego wynika, iz na wszystkich terenach objetych
ustaleniami zalacznika nr 2 do przedmiotowej uchwaly, mozliwa jest budowa obiektéw
budowlanych, podczas gdy ww. zalacznik sporzadzony zostal w skali 1:5000, a wigc w skali
mozliwej do zastosowania tylko i wylacznie w przypadkach planéw miejscowych, ktére sporzadza
si¢ w_ celu przeznaczenia gruntéw do zalesienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy.
W tym miejscu warto podkresli¢, iz nie ma prawnej definicji terminu ,,zabudowa”. Zdaniem zas
organu nadzoru, interpretacji ww. pojecia, nalezy dokonywac w oparciu o obowigzujace przepisy
prawa, w tym przede wszystkim o przepis art. 3 pkt 6 ustawy Prawo budowlane. W mysl
ww. artykutu, przez budowe nalezy rozumieé: ,(..) wykonywanie obiektu budowlanego
w okreSlonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu budowlanego;”. Skoro
zatem na terenach zlokalizowanych na zalaczniku nr 2 do uchwaly, dopuszczano obiekty,
to sporzadzajac go w skali 1:5000, naruszono art. 16 ust. 1 ustawy o p.z.p.

W przedmiotowej sprawie organ nadzoru podziela poglad wyrazony przez WSA w Lodzi w wyroku
z dnia 8 czerwca 2010 r. w sprawie sygn. akt Il SA/Ld 256/10 (publ. LEX nr 794958),
ze ,Jakkolwiek bowiem faktem jest, ze przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie definiujq pojecia ,,zakazu zabudowy”, jego leksykalne brzmienie nie pozostawia
waqtpliwosci: pod pojeciem zakazu rozumieé nalezy ,,zabronienie komus czegosS” (zob. Maty stownik
Jezyka polskiego pod redakcjq S. Skorupki, H. Auderskiej, Z. Lempickiej Warszawa 1969, str. 967),
pojecia "zabudowy” nie mozna natomiast wykiada¢ w oderwaniu od definicji budowy, zawartej
w art. 3 pkt 6 Prawa budowlanego. Budowa oznacza zas wykonywanie obiektu budowlanego
w okreslonym miejscu, jego rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe. Rowniez leksykalne okreslenie
pojecia zabudowy oznacza zresztq wznoszenie na jakims terenie budowli, ich czg¢sci lub zespolow
(zob. Maly stownik jezyka polskiego pod redakcjq S. Skorupki, H. Auderskiej, Z. Lempickiej
Warszawa 1969, str. 969)”.

Organ nadzoru uznal tym samym, iz naruszenie okreslonej ustawo skali, w jakiej sporzadza si¢ plan
miejscowy, stanowi o naruszeniu zasad jego sporzadzania i uzasadnia stwierdzenie niewaznosci
planu miejscowego w tym zakresie, co znajduje potwierdzenie w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 lipca 2010 r., sygn. akt II OSK 871/10 (publ. LEX
nr 673892).

Doda¢ rowniez nalezy, iz ustalenia planu zawarte w: § 8 ust. 5 pkt 21 6, § 13 ust. 5, § 14 ust. 1 pkt 2
i4,§ 14 ust. 2 pkt 5 lit. a i pkt 7 lit. a i ¢ uchwatly, dopuszczajace zabudowe (budowg obiektéw
budowlanych) na calym obszarze planu, a zatem réwniez na gruntach lesnych, nie tylko wykluczaja
mozliwos¢ sporzadzenia planu miejscowego w skali 1:5000, ale réwniez naruszajg art. 15 ust. 1
i art. 17 pkt 8 ustawy o p.z.p., w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 2 i 5 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2013 r., poz. 1205 z pézn. zm.). Powyzsze przepisy
zostaly naruszone réwniez, poprzez dopuszczenie lokalizowania ,,(...) drég, miejsc postojowych
i garazy” (vide § 12 ust. 3 pkt 1 uchwaly), w odlegloéci do 50 m od granic cmentarza,
tj. na gruntach lesnych (ZL).
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Na podstawie ww. przepisow, kazdy grunt le$ny, dla ktérego ustalono w planie miejscowym
przeznaczenie inne niz lesne, wymaga zgody wlasciwego organu na zmiang przeznaczenia, gruntow
lesnych na cele nielesne. W mys$| ww. przepisdw grunty lesne stanowiace wtasnos¢ Skarbu Panstwa
- wymagaja uzyskania zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa
lub upowaznionej przez niego osoby, zas , pozostalych gruntow lesnych - wymaga uzyskania zgody
marszatka wojewodztwa wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej”. Wymog uzyskania
powyzszej zgody, wynika rowniez z art. 17 pkt 8 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym organ
sporzadzajacy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje zgody
na zmian¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nieleSne. W my$l za$ art. 2 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, gruntami lesnymi sa grunty: okreslone jako lasy
w przepisach o lasach, zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej oraz grunty pod drogami
dojazdowymi do gruntdow lesnych (art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych).

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymog uwzglednienia w planowantu przestrzennym ochrony
gruntéw lesnych, to konkretyzacj¢ tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych, zgodnie z ktdorym ochrona gruntéw lesnych polega
na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze; zapobieganiu procesom
degradacji 1 dewastacji gruntdw lesnych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji lesnej,
powstajacym wskutek dziatalnosci nielesnej i ruchéw masowych ziemi; przywracaniu wartosci
uzytkowej gruntom, ktore utracity charakter gruntéw lesnych wskutek dziatalnosci nielesne;j;
poprawianiu ich wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnosci
oraz ograniczaniu zmian naturalnego uksztalttowania powierzchni ziemi.

W tym miejscu podkresli¢ takze nalezy, iz decyzja wydawana na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntéow rolnych i lesnych ma charakter uznaniowy. Ustawa ta jedynie w art. 6 ust. |
odnosi si¢ do kwestii przestanek, jakimi winien kierowa¢ si¢ organ przy kwalifikowaniu gruntu
leSnego do odmiennego przeznaczenia. Zgodnie z zapisem art. 6 ust. 1 ww. ustawy, na cele
nierolnicze i nielesne, powinny by¢ przeznaczane przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji
gruntéw, jako nieuzytki. a w razie ich braku grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjnej. Taka
konstrukcja rozstrzygnigcia oznacza, iz wlasciwemu organowi pozostawiono oceng kazdej
konkretnej sytuacji faktycznej przy zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej wiedzy.

Obiekty budowlane, o ktorych mowa w: § 8 ust. S pkt 216, § 12 ust. 3 pkt I, § 13 ust. 5, § 14 ust. 1
pkt 2 i 4, § 14 ust. 2 pkt 5 lit. a i pkt 7 lit. a i ¢ uchwaly, nie zaliczajg si¢ do przedsigwzigé
zwigzanych z gospodarka lesna, a takze nie s3 one uznawane za grunty lesne, w rozumieniu
przepisow ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych oraz ustawy z dnia 21 wrzesnia 1991 r.
o lasach (Dz. U. z 2014 r. poz. 1153). Powyzsze oznacza, ze dopuszczenie ich realizacji na terenach
lesnych (ZL i ZL2), wymaga wyznaczenia terendw dla ich lokalizacji i uzyskania zgody
wlasciwego organu na zmiang przeznaczenia gruntdow lesnych na cele nielesne (poglady zbiezne
ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit m.in. Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 26 wrzesnia 2013 r. sygn. akt. IV SA/Wa 1259/13 oraz z dnia 07 listopada 2014 r.
sygn. akt. IV SA/Wa 1726/14).

Z dokumentacji prac planistycznych wynika, iz na potrzeby przedmiotowej uchwaty, organ
wykonawczy gminy, uzyskat jedynie zgod¢ na zmiang przeznaczenia gruntdw lesnych na cele
nielesne pod tereny komunikacji, zgodnie z decyzja Marszalka Wojewddztwa Mazowieckiego
nr 26/2014 z dnia 7 marca 2014 r., w ramach dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 74/1
i 74/2 z obrebu Jerzyska; numer 2, 4/3, 19, 22, 25, 28, 31 i 34 z obrebu Losiewice, oraz numer 555
i 110/1 z obrebu Lojki. Zatem dopuszczajac obiekty budowlane, w tym sieci I urzgdzen
infrastruktury technicznej oraz drogi wewngtrzne, na catym obszarze objetym planem, a zatem
rowniez na gruntach lesnych, wystepujgcych w obszarze planu, bez wymaganej prawem zgody,
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naruszono zaréwno zasady sporzadzania planu miejscowego, jak i, w sposob istotny tryb jego
sporzadzania (w zwigzku z brakiem uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia).

Ponadto Rada Miejska w Lochowie, dopuszczajac zabudowg zagrodowa i ustug na terenach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w ramach jednostek terenowych: od 1 MN do 29 MN,
o ktorych mowa w § 18 uchwaty, naruszyta art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.

W tym kontekscie, wyktadnia wspomnianego art. 15 ust. 2 pkt | ustawy o p.z.p., jak i regulujacych
szczegblowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przepisow
rozporzagdzenia w sprawie planu, odnoszacych si¢ do sposobu zapisywania ustalen w projekcie
tekstu i rysunku planu miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia
obowigzujgcego prawa, takie okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terendw,
ktére umozliwia realizacj¢ na tym samym terenie zadan o réznych funkcjach, wszakze pod jednym
warunkiem, ze wzajemnie si¢ one nie wykluczaja.

Zgodnie z § 18 pkt 1 i 2 uchwaly dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami:
I MN - 29 MN, ustalono: ,, /) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
2) przeznaczenie dopuszczalne: a) zabudowa zagrodowa, b) zabudowa letniskowa, c¢) uslugi,
w tym uslugi agroturystyczne Swiadczone przez rolnika, polegajqce na udostepnieniu do 5 pokoi
goscinnych, d) zielen urzqdzona, obiekty malej architektury, e) urzqdzenia i obiekty infrastruktury
technicznej, f) budynki gospodarcze, parkingi i garaze niezbedne do obsiugi terenow,”.

Legalne definicje poj¢cia budynku mieszkalnego oraz zabudowy zagrodowej zostaly okreslone
w przepisach rozporzadzenia 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 pézn. zm.). Zgodnie z powyzszym rozporzadzeniem, przez budynek mieszkalny nalezy
rozumie¢: budynek mieszkalny wielorodzinny i jednorodzinny (§ 3 pkt 4 ww. rozporzadzenia),
zas przez zabudowe zagrodows ,,(...) nalezy (...) rozumie¢ w szczegolnosci budynki mieszkalne,
budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych
lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych” (§ 3 pkt 3 ww. rozporzadzenia). Definicja
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, okreslona zostala za§ w sposdb szczegdlowy w art. 3
pkt 2a ustawy Prawo budowlane, zgodnie z ktérg ,,(...) nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno
stojqcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, sluzqcy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiqcy konstrukcyjnie samodzielng calosé, w ktorym dopuszcza si¢
wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30 % powierzchni catkowitej budynku”.

W mys$l za$ art. 2 ust. | ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, gruntami rolnymi sa grunty:
okreslone w ewidencji gruntéw, jako uzytki rolne; pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami
wodnymi, stuzacymi wylgcznie dla potrzeb rolnictwa; pod wchodzagcymi w skiad gospodarstw
rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylgcznie
produkcji rolniczej oraz przetwodrstwu rolno-spozywczemu; pod budynkami i urzadzeniami
stuzacymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepisow
o podatku dochodowym od oséb fizycznych i podatku dochodowym od oséb prawnych; parkéw
wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rédpolnymi, w tym réwniez pod pasami
przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi; rodzinnych ogrodéw dziatkowych
i ogrodow botanicznych; pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych
i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji oraz utylizacji Sciekow
i odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancéw wsi; zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;
torfowisk i oczek wodnych oraz pod drogami dojazdowymi do gruntdéw rolnych.

Z kolei, zgodnie z § 68 ust. | pkt 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéow i budynkéw (Dz. U. Nr 38, poz. 454
z pdzn. zm.), grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem - Br, zalicza si¢ do uzytkdéw rolnych.
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Réwniez z Zatacznika Nr 6 do ww. rozporzadzenia pn. ,, Zaliczanie gruntow do poszczegdlnych
uzytkow gruntowych”, wynika, ze uzytkiem rolnym sa m.in. grunty rolne zabudowane, do ktorych
wzalicza si¢ grunty objete zabudowg zagrodowg w ramach istniejgcej dziatki siedliskowej,
w szczegolnosci: 1) zajete pod budynki przeznaczone do produkcji rolniczej, nie wylgczajgc
produkcji rybnej, w szczegolnosci: spichlerze, przechowalnie owocow i warzyw, stodoty, budynki
inwentarskie, budynki na sprzet rolniczy; 2) zajete pod budynki przeznaczone do przetworstwa
rolno-spozywczego, z wylgczeniem gruntow zajetych pod przemyslowe zaklady przetwdrstwa
rolniczego bazujgce na surowcach pochodzqcych spoza gospodarstwa rolnego, w sklad ktorego
wchodzq te budynki; 3) zajete pod. budynki mieszkalne oraz inne budynki i urzgdzenia,
w szczegolnosci: komorki, garaze, szopy, kotlownie, podworza, place skladowe, place postojowe
i manewrowe, smietniki, skladowiska odpadow itp., jezeli tworzq z gruntami rolnymi i budynkami,
o ktorych mowa pkt 1 i 2, zorganizowanq calos¢ gospodarczqg; 4) polozone miedzy budynkami
i urzqdzeniami, o ktorych mowa w pkt 1-3, lub w bezposrednim sgsiedztwie tych budynkow
i urzgdzen i niewykorzystywane do innego celu, ktory uzasadnialby zaliczenie ich do innej grupy
uzytkow gruntowych, w tym zajete pod rabaty, kwietniki, warzywniki”.

Przepisy w tym zakresie zostaly wigc skorelowane z przytoczonym art. 2 ust. | ustawy
o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych, podobnie zreszta, jak przepisy zalgcznika nr |
do rozporzadzenia w sprawie planu, ktdry w sposéb odmienny statuuje tereny zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej od zabudowy zagrodowej, zaliczonej wtasnie do terendéw rolnych.

Organ nadzoru wskazuje zatem, ze z przytoczonych powyzej przepisdw odrgbnych wynika,
iz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, stanowi inny rodzaj przeznaczenia. niz zabudowa
zagrodowa. Warto podkresli¢, iz w przeciwienstwie do ustug lokalizowanych w budynku
mieszkalnym ;jednorodzinnym (mozliwos¢ lokali ustugowych w budynku mieszkalnym, wynika
z przewolanej wyzej definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego), uslugi realizowane
w ramach zabudowy zagrodowej muszg by¢ skorelowane z funkcjg rolnicza. Ponadto sam
uchwatodawca w ramach tego samego przeznaczenia (jednostki terenowe: 1 MN — 29 MN),
dopuszcza m.in. inne uslugi, nie tylko agroturystyczne (vide § 18 pkt 2 lit. ¢ uchwaly),
ktére zgodnie z definicjg zawartg w § 6 ust. | pkt 14 uchwatly, moga by< realizowane jako ,,obiekty
ustugowe wolnostojgce lub lokale wbudowane, stuzqce funkcji ustugowej (bez przesqdzania profilu)
nie zwiqgzanej z wytwarzaniem dobr materialnym metodami przemystowymi (...)". Z powyzszego
ustalenia wynika mozliwos¢ realizacji ustug wolnostojacych 1 wbudowanych, niezwiazanych
w jakikolwiek sposob z funkcjg rolnicza.

Co wigcej. organ nadzoru wskazuje, ze z redakcji cytowanego wyzej § 18 pkt 1 i 2 oraz § 6 ust. |
pkt 14 uchwaly wynika, ze dla terenéw oznaczonych symbolem od | MN do 29 MN,
przeznaczeniem podstawowym jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zas§ m.in. zabudowa
zagrodowa, letniskowa 1 ustugi wolnostojace, jak i wbudowane w bryl¢ budynku, s3 jedynie
przeznaczeniem dopuszczalnym. Biorac jednak pod uwage definicj¢ przeznaczenia dopuszczalnego,
o ktorym mowa w § 6 pkt 8 uchwaly, przeznaczenie dopuszczalne ,,(...) moze by¢ realizowane
na danej dzialce budowlanej niezaleznie od przeznaczenia podstawowego. pod warunkiem
spelnienia wymagan eliminujqgcych mozliwos¢ wystgpienia kolizji i konfliktow z przeznaczeniem
podstawowym,”. Zapis taki oznacza de facto, iz realizowane na danej dzialce budowlane]
przeznaczenie dopuszczalne, tj. m.in. zabudowa zagrodowa moze by¢ przeznaczeniem
podstawowym.

Jednym z gtéwnych zadan miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest przesadzenie,
o przeznaczeniu terendw objetych jego granicami (quod vide art. 4 ust. | i art. 15 ust. 2 pkt |
ustawy o p.z.p.). Przeznaczenie terenu okreslone przez rad¢ gminy, w planie miejscowym, musi by¢
jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci, sposob jego zagospodarowania.
Co wiecej nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci okreslenia tego
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przeznaczenia. Zmiana za$ przeznaczenia terenu moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze zmiany
planu. Tres¢ przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposéb wykonania prawa
wlasnosci nieruchomosci, potozonych w obregbie obowigzywania danego planu miejscowego, zatem
dokonany w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze
nasuwa¢ zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko mozemy
odnalez¢ w orzecznictwie np. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 08.08.2012 r,,
sygn. akt Il OSK 1334/12.

W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwagg, iz gmina moze samodzielnie decydowaé o sposobie
zagospodarowania terenu, wprowadzajac do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
badz to precyzyjne zapisy, badz tez postanowienia ogélne dla poszczeg6lnych terenéw, pod tym
jednak warunkiem, ze nast¢puje to bez naruszenia powyzszych przepiséw. W przedmiotowym
przypadku, mamy do czynienia z réznorakim przeznaczeniem, i to wzajemnie si¢ wykluczajagcym
(zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa zagrodowa), w ramach tych samych jednostek
terenowych. Zdaniem organu nadzoru, dla jednostek terenowych od 1 MN do 29 MN,
uchwatodawca nie okreslit w sposéb jednoznaczny i precyzyjny przeznaczania terenu. Rada
Miejska w Lochowie proponujac alternatywnos$¢ przeznaczen, dla jednostek terenowych od 1 MN
do 29 MN, scedowala swoje kompetencje, wynikajgce z art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p., ha inny podmiot (inwestora czy tez organy administracji architektoniczno — budowlanej),
co jest niedopuszczalne. Za niedopuszczalne uzna¢ réwniez nalezy, wprowadzenie ustalen
o charakterze nienormatywnym, warunkowym, o ktérym mowa w § 6 ust. 1 pakt 8 uchwaly,
ktéry naklada warunek spelnienia wymagan eliminujacych mozliwos¢ wystapienia kolizji
i konfliktéw z przeznaczeniem podstawowym.

W kontekscie tychze naruszen, na szczegdlng uwagg zastuguje réwniez wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 10 czerwca 2009 r., sygn. akt Il OSK 1854/08 , (...) miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego, stanowigcy o ograniczeniach
w sposobie wykonywania prawa wlasnosci, winien stanowic o tym w sposob ,, czytelny i budzqcy jak
najmniej watpliwosci interpretacyjnych”. Jezeli tego nie czyni, budzgc wqtpliwosci zasadniczej
natury co do przeznaczenia terenu, to rzeczywiscie moze stanowi¢ zagrozenie dla standardow
demokratycznego panstwa, powielajgc waqtpliwosci na etapie rozstrzygni¢é indywidualnych.
W konsekwencji taki plan to ‘prosta droga do niekoniczgcych sig spordow interpretacyjnych.
I oczywiscie nie chodzi tu o ,,zwykte” waqtpliwosci interpretacyjne pojedynczych norm prawnych,
poddajqce si¢ wyktadni, ale takie, ktore dotyczq kluczowych kwestii jak przeznaczenie terenu”.

Reasumujac t¢ czes¢ uzasadnienia. Rada Miejska w Lochowie, dopuszczajac przeznaczenie
terendw, w ramach jednej jednostki terenowej, zaréwno pod zabudowg¢ mieszkaniows
jednorodzinng i zabudowg zagrodowa z dopuszczeniem ustug, nie zwigzanych z funkcjg rolnicza,
w konteks$cie ustalen: § 18 pkt 1, w zwigzku z § 6 ust. 1 pkt 8 i 14 uchwaly, naruszyta art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy o p.z.p. Powyzsze znajduje potwierdzenie m.in. w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r., sygn. akt [ OSK 3083/13.

Dodatkowo ustalenia planu, o ktérych mowa w:

—§ 10 ust. 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, W przypadku aktualizacji gminnej ewidencji zabytkéw nie jest
wymagana zmiana planu”;

—§ 12 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: , Ustala si¢ warunki zagospodarowania i uzytkowania
obiektow w sgsiedztwie linii Sredniego napiecia. (...) 4) w przypadku likwidacji lub przebudowy,
skablowania (zmiany na podziemne) istniejgcych sieci, przestajq obowigzywaé ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu w obrebie pasa technologicznego”,

sformulowane zostaly na wypadek zdarzenia przysztego i niepewnego.

Ustalenie § 12 ust. 1 pkt 4 uchwaly, oznacza faktyczng zmian¢ ustalen planu miejscowego,
bez zachowania procedury, zgodnie z wymogiem art. 27 ustawy o p.z.p. Z literalnego brzmienia
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art. 27 ustawy o p.z.p. wynika, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastgpuje w takim trybie,
w jakim sg one uchwalane, zatem dokonanie zmiany przeznaczenia terenu, czy tez zmiana planu,
prowadzaca do uchylenia czgsci jego ustalen, nie moze byé dokonana z pominigciem trybu
przewidzianego w ustawie. Wszystkie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego muszg by¢ dokonywane z zachowaniem procedury planistycznej (wyrok NSA
w Warszawie z dnia | grudnia 2010 r., sygn. akt [l OSK 1980/10).

Ustalenie zas § 10 ust. 2 uchwaly, nie stanowi zadnej normy prawnej i zostalo sformutowane
bez wyraznego umocowania prawnego wynikajacego z art. 15 ustawy o p.z.p.

Zdaniem organu nadzoru, zmiana ustalen planu, bez zachowania ustawowej procedury okreslonej
w art. 14 — 20 ustawy o p.z.p. stanowi istotne naruszenie trybu jej sporzadzenia, w rozumieniu
art. 28 ust. I, w zwigzku z art. 27 ustawy o p.z.p. Powyzsze stanowisko podzielil réwniez
Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie m.in. w wyrokach: z dnia 20 listopada 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 1550/13, z dnia 28 lutego 2013 r. sygn. akt IV SA/Wa 2595/12.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz plan miejscowy, bgdac aktem prawa miejscowego, ma zawieraé
sformufowania jasne, wyczerpujace, uniemozliwiajace stosowanie niedopuszczalnego. sprzecznego
z prawem luzu interpretacyjnego. Powinien on zawiera¢ normy konkretne i indywidualne
(zamknigte), tak aby w sposob czytelny okresli¢ sposob wykonania prawa wlasno$ci nieruchomosci
potozonych w obrebie obowigzywania danego planu miejscowego. Uchwatodawca tym samym,
zobligowany jest do okreslenia konkretnego przeznaczenia kazdego odcinka terenu objgtego
regulacja planu, bez uzalezniania tego przeznaczenia lub jego realizacji od jakichkolwiek zdarzen
przysztych lub niepewnych. Tego rodzaju zastrzezenia mogg znajdowacd si¢ wylacznie w przepisach
odrebnych.

W ocenie organu nadzoru, podejmujac przedmiotowa uchwale, zostal réwniez naruszony art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu.

Wojewoda Mazowiecki wskazuje, iz katalog wymagan wymieniony w art. 15 ustawy o p.z.p.,
nie musi by¢ uwzgledniony obowigzkowo, niemniej jednak obligatoryjno$é zakresu planu nalezy
rozpatrywac kazdorazowo w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Powyzsze oznacza,
ze skoro plan przewiduje realizacj¢ obiektow budowlanych, w tym budowli i budynkow,
to powinien zawiera¢ ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie planu.

Plan miejscowy, jest narz¢dziem stluzacym do pogodzenia interesow obywateli, wspolnot
samorzadowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele i ustalenia zasad
ich zagospodarowania. Okreslenie parametru ksztattowania zabudowy, jakim jest maksymalna
wysokosé zabudowy, linie zabudowy, czy tez wskaznikow zagospodarowania terenu takich jak:
powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna wyrazone w stosunku
do powierzchni dziatki lub terenu, sg jednymi z zasadniczych instrumentéw ksztaltowania tadu
przestrzennego na danym terenie. Ustalenia w powyzszym zakresie wplywaja na warto$é
nieruchomosci. Naleza do jednych z bardziej konfliktogennych ustalen planu i budza najwigcej
emocji wsréd wiascicieli nieruchomosci. Dlatego tez, brak powyzszych elementéw w planie
miejscowym, lub ustalenie ich w sposob niejednoznaczny, wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu zgodnie, z ktorym: ,,6) ustalenia
dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawieraé w szczegélnoSci okreslenie linii zabudowy, w tym wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu; .

Gmina realizujac swoje uprawnienie i obowigzek, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
(w zakresie okreSlenia gabarytow obiektow) i § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu (wysokos¢
projektowanej zabudowy), okresla wysoko$¢ zabudowy w planie miejscowym, jednostka
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metryczng. Uprawnienie takie wynika z istoty pojgcia wysokosci, ktéra jest pionowa odlegtoscia
pomi¢dzy dwoma punktami. Warto przy tym zaznaczyé, iz termin , wysokosci zabudowy”, jest
pojeciem zbiorczym i zawiera pojecia dotyczace wysokosci szeregu obiektow budowlanych
stanowiacych zabudowe, a zatem nie tylko budynkéw. Zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy Prawo
budowlane, o czy byta mowa rédwniez na wstepie niniejszego rozstrzygnigeia, w sklad zabudowy
moga wchodzi¢ réwniez inne obiekty budowlane, takie jak budowle i obiekty malej architektury.
Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz uchwala w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego powinna w sposob kompleksowy okresla¢é maksymalna
wysoko$¢ zabudowy, a wiec wszystkich obiektow budowlanych dopuszczonych na danym terenie,
w systemie metrycznym, co znajduje swoje odzwierciedlenie takze w stanowisku judykatury,
w tym m.in. w orzeczeniach: Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w  Krakowie
z dnia 21 lutego 2013 r., sygn. akt Il SA/Kr 1775/12 oraz Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 28 maja 2010 r., sygn. akt Il OSK 531/10 (LEX 673876) i z dnia 16 marca
2001 r. sygn. akt IV SA 385/99 (LEX nr 53377).

W zwigzku z powyzszym okreslany w planie miejscowym parametr wysokosci zabudowy, jest
pojeciem znacznie szerszym od definicji wysokosci budynkéw, o ktorej mowa w § 6
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie i tym samym stanowi odrgbna pojgciowo kategorig. Tymczasem Rada Miejska
w Lochowie, definiujac pojgcie maksymalnej wysokosci zabudowy, jako ,,(...) najwigksza
nieprzekraczalna wysokos¢ budynku, mierzona od poziomu terenu przy najnizej polozonym wejsciu
do pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku do najwyzej poloionej krawedzi lub najwyzej
polozonego punktu stropodachu, dachu lub innego przekrycia, z zastrzezeniem, iz do wysokosci
budynku nie wlicza si¢ wystajgcych ponad przekrycie budynku elementéw technicznego
wyposazenia takich jak czerpnie i wyrzutnie wentylacyjne, kominy, anteny, maksymalna wysokos¢
zabudowy ustalona w przepisach szczegélowych planu nie dotyczy obiektow i urzqdzen
telekomunikacji” (vide § 6 ust. | pkt 10 uchwaly), ograniczyta je wylacznie do wysokosci budynku.

Z powyzszych rozwazan wynika, iz na organach gminy spoczywa obowiazek ustalenia wysokosci
zabudowy w planie miejscowym, jako jego obowigzkowego elementu, nie tylko dla budynkow,
ale dla wszystkich obiektow budowlanych dopuszczonych tym planem.

Tymczasem w planie miejscowym, dopuszczono rozne obiekty, w tym rowniez obiekty budowlane,

dla ktérych nic okreslono wysokosei zabudowy. Powyzsze dotyczy m.in.:

—nos$nikow reklamowych (vide § 8 ust. 5 pkt 2 i 6 uchwaty);

— obiektow infrastruktury technicznej (vide § 14 ust. 1 pkt 4 uchwaly);

— linii elektroenergetycznej (vide § 14 ust. 2 pkt 5 lit. a uchwaly);

— obiektéw i urzadzen telekomunikacyjnych (vide § 14 ust. 2 pkt 7 lit. a i ¢, w zwigzku z § 6 ust. 1
pkt 10 uchwaty).

Rada Miejska w Lochowie, poprzez brak okreslenia gabarytéw obiektéw, w tym wysokosci
zabudowy, ktére sama dopuscita na catym obszarze planu, uniemozliwita faktyczng ich realizacjg.

Co wigcej dla budynkow uzytecznosci publicznej, nie okreslono w sposéb jednoznaczny wysokosci
zabudowy. Z jednej strony bowiem, w ustaleniach szczegétowych planu, ograniczono wysokosé
budynkéw uzytecznosci publicznej:

—dla jednostek terenowych: 1 U i 2 U (tereny ustug celu publicznego), dla ktérych ustalono,
ze w § 16 pkt 4 lit. b i d uchwaly: ,,b) maksymalna wysokos¢ zabudowy nie wigcej niz 12 m
(3 kondygnacje nadziemne, w tym poddasze uzytkowe, posadowione na fundamentach
do wysokoSci 0,8 m), (...) d) maksymalna wysokos¢ budynkow gospodarczych i garazy — 6 m,”;

—dla jednostki terenowej 1 UK (tereny ustug sakralnych, gdzie dopuszczonym przeznaczeniem
moga by¢: ustugi w tym o profilu o$wiaty, kultury, sportu, zdrowia, opieki spolecznej), dla ktorej
w § 17 pkt 4 lit. b i d uchwaty ustalono, ze ,, b) maksymalna wysokos¢ zabudowy nie wigcej niz
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20 m dla budynku kosciola oraz 12 m (3 kondygnacje nadziemne, w tym poddasze uzytkowe) dla
pozostatych ustug, (...) d) maksymalna wysokos¢ budynkow gospodarczych i garazy — 6 m,”,
z drugiej za$ strony, na mocy ustalen § 8 ust. 3 pkt 3 uchwaty dopuszczono ,,(...) przekroczenie
ustalonych parametrow dla budynkéw lub ich czeSci, ktorych forma architektoniczna wynika

2 funkcji lub przepisow szczegolnych; (...)".

Podobnie, w ustaleniach ogodlnych planu, tj. w § 12 ust. 3 pkt I uchwaty, w odlegiosci do 50 m
od granic cmentarza, dopuszczono lokalizacj¢ garazy, dla ktoérych nie okreslono zadnych
gabarytow. Niemniej jednak, ustalenie to narusza rowniez art. 15 ust. 1 i art. 17 pkt 8 ustawy
0 p.z.p., 0 czym byla mowa wczesniej.

Ponadto Rada Miejska w Lochowie nie okreslita w sposdb jednoznaczny gabarytow obiektow,
w tym wysokosci zabudowy, dla zabudowy istniejacej w ramach jednostek terenowych o symbolu
R (tereny rolne). Zgodnie bowiem z ustaleniami § 25 pkt 4 lit. b uchwaly, w ramach terenow
rolnych ,, b) zachowuje si¢ istniejgcqg zabudowe zrealizowang zgodnie z przepisami obowigzujgcymi
w chwili jej realizacji z mozliwoscig wykonywania na niej robot budowlanych wediug parametrow
odpowiednio jak dla zabudowy MN, ML lub zabudowy zagrodowej;”. Zatem dokonujac odbudowy,
rozbudowy lub nadbudowy istniejgcego obiektu budowlanego, bg¢dg mialy zastosowanie inne
parametry gabarytow obiektu, przy czym to do inwestora lub tez organu administracji
architektoniczno — budowlanej, bedzie nalezat ich wybor (czy bgdg stosowane tak jak dla zabudowy
MN, czy ML, a moze zabudowy zagrodowej). Wskaza¢ przy tym nalezy na brak odwotania
do konkretnych jednostek redakcyjnych uchwaty regulujacych powyzsze kwestie.

W zwigzku z powyzszym, stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 uchwaty o p.z.p.. przypomniec nalezy,
ze to do kompetencji organdw gminy, nalezy ustalenie w sposéb jednoznaczny gabarytow obiektow
budowlanych, zaréwno tych planowanych do realizacji. jak i juz istniejacych (jezeli dopuszcza
budowe). Wskaza¢ rowniez nalezy. iz ustalenie innych parametréw ksztaltowania zabudowy,
w ramach jednej jednostki terenowej narusza¢ moze art. 15 ust. 2 pkt | ustawy o p.z.p.

Rada Miejska w Lochowie, nie ustalita rowniez w ramach posiadanych uprawnien, w sposob
jednoznaczny linii zabudowy, co stanowi o naruszeniu zaréwno art. 15 ust. 2 pkt 6 uchwaty o p.z.p.,
jak 1 § 4 pkt 61 § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu.

Zgodnie z wczesniejszg czg¢scig uzasadnienia wskaza¢ nalezy, ze ustalenia w zakresie linii
zabudowy naleza do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego i winny one znalez¢ swoje
odzwierciedlenie zarowno w czgsci tekstowej, jak i graficznej. 1vmczasem uchwalodawca,
na rysunku planu miejscowego, nie okreslit ustalonych w czedci tekstowei uchwaty
nieprzekraczalnych linii zabudowy od terendw: drég lokalnych (oznaczonych symbolem: KDL).
drog dojazdowych (KDD), ciagdw pieszo-jezdnvch (KDLP). drog wewnetrznych (KDW). terendéw
lesnych (ZL) oraz niektdrych rowdw melioracvinych. stanowiacych oznaczenie informacyjne planu.
Powyzsze stanowi o naruszeniu § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu.

Co wigcej Rada Miejska w Lochowie, okreslita lini¢ zabudowy od terenéow drog lokalnych
(powiatowych), oznaczonych w planie symbolami: 1 KDL(p) i 2 KDL(p), w sposob
nienormatywny, niejednoznaczny. Z dyspozycji: § 16 pkt 4 lit. a tiret pierwsze, § 18 pkt 4 lit. a tiret
pierwsze, § 19 pkt 4 lit. a tiret pierwsze i § 25 pkt 3 lit. f tiret pierwsze wynika, ze nieprzekraczalna
linia zabudowy od linii rozgraniczajacej drogi KDL(p) ustalona zostata w odleglosci ,, nie mniejszej
niz 5 m (...), jednak nie mniej niz 8 m od krawedzi jezdni”. Tym samym podobnie, jak w przypadku
wysokosci zabudowy, zamiast w sposob jednoznaczny okresli¢ linie zabudowy, organy gminy
zostawity w tym zakresie luz interpretacyjny. Okreslenie elementéw w planie miejscowym,
o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia
w sprawie planu, nalezy do wylacznej kompetencji organéw gminy. Rada Miejska w Lochowie,
nie moze zatem pozostawia¢ dowolnosci, w ww. zakresie inwestorowi, czy tez organom
administracji architektoniczno - budowlanej. Co wigcej warto zauwazy¢, iz o ile linie
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rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania s3
elementem obligatoryjnym i niezmiennym planu miejscowego, o tyle krawedzie jezdni nie sg
wyznaczone na rysunku planu miejscowego i nie stanowia jego ustalen. Powyzsze oznacza,
ze kazda zmiana krawedzi jezdni wywolywaé bedzie zmiang ustalen planu migjscowego w postaci
usytuowania nieprzekraczalnej linii zabudowy. Organ nadzoru wskazuje, ze jest to o tyle istotne,
ze z ustalen przedmiotowego planu miejscowego wynika, iz nastapi faktyczne poszerzenie terenow
drog KDL(p), a to moze si¢ wigzac z poszerzeniem szerokos$ci samej jezdni, a zatem zmiany linii
zabudowy.

W tym miejscu podkreslenia wymaga fakt, iz na podstawie art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2013 r., poz. 260 z pdézn. zm.), obiekty budowlane
przy drogach ogdlnodostepnych powiatowych, powinny by¢ usytuowane w odleglosci
od zewngtrznej krawedzi jezdni, co najmniej: 8 m w terenie zabudowy lub 20 m poza terenem
zabudowy. Poje¢cie ,teren zabudowy”, zdefiniowane zostalo w § 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Transportu 1 Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43, poz. 430 z pdézn. zm.)
1 nalezy przez nie rozumieé: ,,(...) feren lezgcy w otoczeniu drogi, na ktorvm dominujq obszary
o__miejskich zasadach zagospodarowania, wymagajgce urzqdzen infrastruktury technicznej,
lub obszary przeznaczone pod takie zagospodarowanie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego”. Pomocniczo wskazaé nalezy, iz pojgcie ,,feren zabudowy” pojawia si¢ réwniez
w samej ustawie o drogach publicznych w art. 4 pkt 3, w ramach pojecia ulica, przez ktéra nalezy
rozumie¢ , droge na terenie zabudowy lub przeznaczonym do zabudowy zgodnie z przepisami
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w ktérej ciqggu moze by¢ zlokalizowane

torowisko tramwajowe, ”.

Z przytoczonych powyzej przepisow wynika, ze teren zabudowy charakteryzowa si¢ musi

miejskimi cechami zagospodarowania, ktére ponadto maja by¢ dominujgce, przy czym nie chodzi

tu jedynie o stan istniejacy, ale réwniez o projektowane rozwigzania przestrzenne,
ktére dopuszczaja zabudowg spetniajagca ww. kryteria. Zdaniem organu nadzoru przedmiotowy plan
miejscowy, obejmuje obszary znajdujace si¢ poza ,,terenem zabudowy”. Obszary te znajduja si¢

w granicach administracyjnych wsi: Losiewice, Jerzyska i Lojki, zas tereny przylegte do tych drég

m.in.:

— wylaczone zostaly z nowej zabudowy (z prawem do zachowania istniejacej zabudowy)
z wyjatkiem zabudowy zwiazanej z prowadzong gospodarka lesna, w ramach terenow
oznaczonych symbolem ZL, stanowiacych tereny lesne;

— wylaczone zostaly z zabudowy z wyjatkiem zabudowy zwigzanej z prowadzong gospodarka
lesna, w ramach terenéw oznaczonych symbolem ZL1, stanowiacych tereny zalesien;

— wylaczone zostaly z nowej zabudowy (z prawem do zachowania istniejacej zabudowy),
w ramach terendw oznaczonych symbolem RI. stanowiacych tereny rolne z zakazem
zabudowy;

— stanowig tereny rolne, na ktérych dopuszcza si¢ zabudoweg zagrodowa w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, w ramach terenéw oznaczonych symbolem R;

— przeznaczone zostaly pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, zabudowe¢ zagrodowa
1 zabudowe letniskowa, w ramach terenéw oznaczonych symbolem MN, o ktérym mowa w § 18
uchwaty, stanowiacych ekstensywne formy zabudowy charakterystyczne dla terenéw wiejskich
(bez miejskich cech zagospodarowania).

Powyzsze oznacza, ze Rada Miejska w Lochowie, dokonala nie tylko ustalen niejednoznacznych
w zakresie obowiazkowego elementu planu miejscowego, jakim jest linia zabudowy, ale réwniez
naruszyla zasady wynikajace z art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych, w zw. z § 3 pkt 2
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne
1 ich usytuowanie. W kontek$cie tegoz naruszenia, na szczegdlng uwage zastuguje wyrok
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Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 pazdziernika 2010 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1223/10 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych). Wymog
zachowania odleglosci, co najmniej 8 m od zewngtrznej krawedzi jezdni drogi kategorii
powiatowej, dotyczy zatem terendw zabudowy, podczas gdy obszar obje¢ty planem takowym
nie;jest.

W  kontekscie powyzszych naruszen wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z dokumentacja prac
planistycznych Zarzad Drég Powiatowych nie zajal stanowiska w trybie przewidzianym ustawa
o0 p.z.p. Niemniej:jednak spelnienie ustawowego wymogu dokonania stosownych uzgodnien (w tym
przypadku uzgodnienie nastapilo z mocy art. 25 ust. 2 ustawy o p.z.p.), nie moze mie¢ tylko
charakteru formalnego, ale musi polega¢ na merytorycznym sprawdzeniu rozwiazan przyj¢tych
w projekcie planu miejscowego przez organ specjalistyczny w zakresie jego kompetencji
okreslonych w stosownych przepisach. W konsekwencji réwniez na etapie badania legalnosci
podejmowanej uchwaty w przedmiocie planu miejscowego weryfikacji merytorycznej podlegaja
orzeczenia organdw uzgadniajacych. Zatem ustalenia w planie zawarte w: § 16 pkt 4 lit. a tiret
pierwsze, § 18 pkt 4 lit. a tiret pierwsze, § 19 pkt 4 lit. a tiret pierwsze i § 25 pkt 3 lit. fi tiret
pierwsze, nie tylko wprost naruszaja art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 1 § 7
pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu, ale rwniez przywotane powyzej przepisy odr¢bne.

Ponadto uchwala narusza réowniez § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie planu, w zwiazku
z rdéznicami wystepujacymi pomigdzy czgscia tekstowa i graficzna, a ktore dotycza nast¢pujacych
ustalen:

-w § 19 pkt 4 lit. a uchwaly, w ramach jednostki terenowej 6 MN/U, sformutowano ustalenia
w brzmieniu: ,,a) nieprzekraczalne linie zabudowy w odleglosci: - nie mniejszej niz 5 metrow
od linii rozgraniczajgcych drog KDL(p), KDL, KDD i KDPJ, jednak nie mniej niz 8 m
od krawedzi jezdni drogi KDL(p), - nie mniejszej niz 10 m od linii rozgraniczajgcych terenow
lesnych ZL, od osi Kanatu Kolejowego (Lojewskiego Rowu) i od osi rowow melioracyjnych,”;
Tymczasem ustalenia na rysunku planu (vide arkusz nr 2, zatacznika nr do 3 uchwaty), w zakresie
nieprzekraczalnej linii zabudowy, na dziatkach o nr ew. 186, 187/2, 191, 192/2 z obr¢bu 0019,
nie odpowiadaja ustaleniom ww. czgsci tekstowej uchwaly; Linia zabudowy wrysowana
na dziatkach: 186 1 191, nie spetnia ani wymogu sytuowania jej od terenéw lesnych, ani od rowu
melioracyjnego; Co wigcej faktyczne wrysowanie wszystkich linii zabudowy, o ktorych mowa
w § 19 pkt 4 lit. a uchwaty, wyklucza mozliwos¢ realizacji zabudowy na dziatkach: 186, 187/2
i191;

—-w § 18 pkt 4 lit. a tiret drugie uchwaty, w ramach jednostki terenowej 20 MN, sformutowano
ustalenia w brzmieniu: ,,a) nieprzekraczalne linie zabudowy w odleglosci: (....) - nie mniejszej niz
10 m od linii rozgraniczajgcych terenow lesnych ZL, od osi Kanalu Kolejowego (Lojewskiego
Rowu) i od osi rowow melioracyjnych,”; Tymczasem na rysunku planu (vide arkusz nr 4,
zatgcznika nr 3 do uchwaly), na wyzej wymienionej jednostce, wrysowano wylacznie linie
zabudowy (dziatka nr 118, obr¢b 0017) od rowu melioracyjnego, przy czym ww. linie dociagnigto
do terenow lasow (ZL), dziatek ew. nr 112, 120, obrgb 0017, co stoi w ewidentnej sprzecznosci
z wymogiem zachowania nieprzekraczalnej linii zabudowy w odlegtosci 10 m od linii
rozgraniczajacych terenow lesnych;

-w § 19 pkt 4 lit. a uchwaly, w ramach jednostki terenowej 2 MN/U, sformutowano ustalenia
w brzmieniu: ,,a) nieprzekraczalne linie zabudowy w odleglosci: - nie mniejszej niz 5 metrow
od linii rozgraniczajgcych drég (...) KDD (...), - nie mniejszej niz 10 m od linii rozgraniczajgcych
terenow lesnych ZL, od osi Kanalu Kolejowego (Lojewskiego Rowu) i od osi rowow
melioracyjnych,”; Tymczasem ustalenia zawarte na rysunku planu miejscowego (vide arkusz nr 1,
zatacznika nr 3 do uchwaly), wskazuje, ze na wyzej wymienionej jednostce, okreslono wylacznie
linie zabudowy (dziatka nr 123/1 obr¢b 0009) od rowu melioracyjnego oraz Lojewskiego Rowu,
przy czym linie zabudowy od Kanalu Kolejowego dociagnigto do terenu drogi publicznej
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dojazdowej (1KDD), co stoi w ewidentnej sprzecznosci z wymogiem zachowania
nieprzekraczalnej linii zabudowy w odlegloéci 5 m od linii rozgraniczajacych drog;

—w § 12 ust. 3 pkt 1 i 2 uchwaly, ustalono: ,, 3. Oznacza sig na rysunku planu symbolem 1 ZC teren
cmentarza oraz ustala warunki zagospodarowania i uzytkowania obiektow w strefie jego
oddzialywania: 1) na terenach w odleglosci do 50 m od granic cmentarza zakazuje sig
lokalizowania nowych zabudowah mieszkalnych, bgd? budynkéw, w ktdrych przechowuje sig
artykuly zywnosciowe oraz zakladow zywienia zbiorowego, dopuszcza sig lokalizacje drdg, miejsc
postojowych i garazy; 2) na terenach w odleglosci od 50 m do 150 m od granic cmentarza
dopuszcza sig zachowanie oraz lokalizowanie nowych zabudowan mieszkalnych, bqdz budynkéw
w  ktorych przechowuje si¢ artykuly Zzywnosciowe oraz zaktadow zZywienia zbiorowego
pod warunkiem zaopatrzenia w wode wylgcznie z sieci wodociggowej;”; Tymczasem tereny
znajdujace si¢ ww. strefach (vide arkusz nr 1, zalgcznika nr 3 do uchwaly), zostaty przeznaczone
pod: lasy (ZL), zalesienia (ZL1) oraz drogi (IKDL(p), 2KDL(p) i 3KDL), a zatem pod tereny,
ktore zgodnie z ustaleniami planu, wykluczajg mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej oraz budynkéw, w ktérych przechowuje sig artykuly zywnosciowe oraz zakladow
zywienia zbiorowego;

—w § 12 ust. 1 pkt 1 uchwaly, sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, 1) w pasie technologicznym
linii elektroenergetycznych obowigzujq ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. Przyjmuje si¢
pas technologiczny — strefe oddzialywania wzdluz napowietrznych linii elektroenergetycznych
— 0 szerokosci 10 m (po 5 m w obie strony od osi linii) dla linii 15 kV;” Tymczasem pas
technologiczny, o ktérym mowa w ww. ustaleniu, nie zostal wrysowany na rysunku planu.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, na sprzeczne ustalenia zawarte w poszczegdlnych czgsciach

tekstu uchwaty. I tak m.in. w:

—§ 12 ust. 1 pkt 2 uchwaly, ustalono: ,,2) zabudowg w pasie technologicznym napowietrznej linii
elektroenergetycznej 15kV. nalezy sytuowaé w odleglosci po 5 m od osi linii w kazdg strone,
a wszelkie inwestycje dokonywane w tym pasie, roboty budowlane i instalacje winny odbywacé si¢
pod nadzorem wiasciwego operatora systemu elektroenergetycznego;”; Z pierwszej czg$¢ zdania
wynika zatem zakaz zabudowy (a zatem budowy, o ktérej mowa w art. 3 pkt 6 ustawy Prawo
budowlane), z drugiej zas czgsci, dopuszcza si¢ roboty budowlane, przez ktére zdaniem organu
nadzoru nalezy rozumie¢: ,,(...) budowe, a takze prace polegajgce na przebudowie, montazu,
remoncie lub rozbiorce obiektu budowlanego” (quod vide art. 3 pkt 7 ustawy Prawo budowlane);

—§ 24 pkt 2 lit. a uchwaly, w ramach jednostki terenowej ZL2, ustalono: ,,zakaz budowy obiektéw
budowlanych”; Tymczasem zgodnie z ustaleniami ogblnymi zawartymi w: § 8 ust. 5 pkt 2 i 6,
§ 13 ust. 5, § 14ust. 1 pkt 214, §14ust. 2pktSlit. ai § 14 ust. 2pkt7lit.aic,wzw.z§6
ust. 1 pkt 10 uchwaty, na wszystkich terenach, a zatem réowniez i na terenie ZL2 dopuszczono
lokalizacje obiektow budowlanych;

—§ 26 pkt 2 lit. ¢ uchwaty, w ramach jednostki terenowej R1, ustalono: , zakaz budowy obiektow
budowlanych”; Tymczasem zgodnie z ustaleniami ogdélnymi: § 8 ust. 5 pkt 216, § 13 ust. 5, § 14
ust. 1 pkt 214, § 14 ust. 2 pkt 5 lit. ai § 14 ust. 2 pkt 7 lit. a i ¢, wzw. z § 6 ust. 1 pkt 10 uchwaty,
na wszystkich terenach, a zatem réwniez i na terenie R1 dopuszczono lokalizacjg¢ obiektow
budowlanych.

Ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescia uchwaly, a jej cze$cig graficzng narusza zasady
sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy
w catosci lub w cze$ci. Z kolei sprzeczne zapisy planu poszczegdlnych czgsciach tekstu uchwaty,
stwarzajg luz interpretacyjny, co jest niedopuszczalne, bowiem miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego powinien zawiera¢ konkretne normy.

Zakres przedmiotowy wiadztwa planistycznego gminy w ramach, ktorego ma ona mozliwos¢
wplywu na sposéb wykonywania prawa wilasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikéw terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegdtowo okreslony
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w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowiazkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p.) oraz rozporzadzenia w sprawie planu,
w szczegdlnosci zas w jego ustaleniach zawartychw § 3,41 7.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie =z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wlaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktére miesci si¢ scisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobow zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 1S5, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegodtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznosci Zrdodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga byé kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne, co wielokrotnie
podkreslano w niniejszym rozstrzygnigciu.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy przedmiotowego planu miejscowego wynika,

iz podejmujac uchwal¢ wprowadzono powtdrzenia oraz modyfikacje norm obowigzujacych

w innych aktach prawnych, jak rowniez sformulowano ustalenia wykraczajace poza zakres

wynikajacy z art. 15 ustawy o p.z.p. Powyzsze dotyczy m.in. wspominanych juz wczesniej ustalen

planu, zawartych w:

—§ 6 ust. 1 pkt 10 uchwaty, w ktérym zdefiniowano pojecie maksymalnej wysokosci zabudowy,
ograniczajac je wylacznie do wysokosci budynkow; Tymczasem zarowno z przepiséw ustawy
0 p.z.p., jak réwniez z rozporzadzenia w sprawie planu, nie wynika mozliwosé definiowania
sposobu pomiaru wysokosci, lecz jedynie wymog okreslenia gabarytéw i wysokosci
projektowanej zabudowy; Co wigcej z woli samego ustawodawcy, sporzadzany plan miejscowy
ma by¢ zgodny z przepisami odrgbnymi (wymodg art. 15 ust. | ustawy o p.z.p.), zas z mocy
ustalen art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p.. nie wynika by organ stanowigcy mial mozliwosé
dowolnego, naruszajacego przepisy odrgbne (§ 6 rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie), definiowania sposobu
dokonywania pomiaru wysokosci budynkéw; Dodatkowo definiowanie w akcie prawa
miejscowego pojgcia, ktorego definicja zawarta jest juz w akcie prawnym powszechnie
obowigzujacym (np. ustawie czy rozporzadzeniu wykonawczym do ustawy) jest sprzeczne
z zasadami techniki prawodawczej; Zgodnie z § 136 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,.Zasad techniki prawodawczej™ (Dz. U. Nr 100,
poz. 908) — W uchwale i zarzqdzeniu nie zamieszcza sig przepisow prawnych niezgodnych
z ustawq, na ‘podstawie ktorej sq one wydawane, oraz innymi ustawami i ratyfikowanymi
umowami miedzynarodowymi, a takze przepisow prawnych niezgodnych z rozporzqdzeniami.”,
Réwniez, stosownie do dyspozycji § 137 zalacznika do ww. rozporzadzenia: , W uchwale
i zarzqdzeniu nie powtarza sig¢ przepisow ustaw, ratyfikowanych umow migdzynarodowych
i rozporzqdzen.”;

—§ 8 ust. 5 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,2) w liniach rozgraniczajgcych drog dopuszczenie
lokowania, za zgodqg zarzadcy, nosnikow reklamowych lecz nie w sposob zastrzezony dla znakow
drogowych lub w sposéb utrudniajqcy ich odczytywanie;”’; Zdaniem organu nadzoru wskazane
uregulowanie uchwaly wykracza poza przyznana kompetencje¢ do okreslenia, w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, zasad dotyczacych ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, wyrazong w art. 15 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.; Zakres przedmiotowy i granice
tej kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie planu, zgodnie z ktorym,
wspomniane zasady powinny zawieraé: okreslenie cech elementdow zagospodarowania
przestrzennego, ktore wymagaja ochrony, okreslenie cech elementéw zagospodarowania
przestrzennego, ktore wymagaja uksztaltowania lub rewaloryzacji. oraz okreslenie nakazdéw,
zakazdw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terendéw; Z cytowanych powyzej ustalen
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planu miejscowego wynika, ze reguluja one kwestie dotyczace zezwolenia zarzadcy drogi,
na umieszczanie w pasie drogowym obiektéw budowlanych, niezwiazanych z potrzebami
zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego oraz reklam; Tymczasem powyzsze
kwestie uregulowane zostaly w art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o drogach publicznych; Nalezy zatem
zauwazy¢, ze przywolane przepisy przedmiotowej uchwaly dotyczace uzyskania zgody zarzadey,
nie tylko naruszaja granice kompetencji wyznaczonej w art. 15 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.,
ale prowadza takze do powtdrzenia lub modyfikacji okreslonych przepisow ustawowych
dotyczacych uprawnien zarzadedw drég; Zadania zarzadedw drég, zwigzane z administrowaniem
drogami sg okre$lone w aktach rangi ustawy i nie moga by¢ powtarzane, badz modyfikowane
w akcie prawa miejscowego;

—§ 10 ust. 2 uchwaly, ktory zawiera sformulowania na wypadek zdarzenia przysziego
i niepewnego, dodatkowo bez wyraznego umocowania prawnego wynikajacego z art. 15 ustawy
0 p.z.p.; Powyzsze narusza takze dyspozycje przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r., poz. 1446 z p6ézn. zm.), w szczegdlnosci
art. 19 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, ze , W studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego uwzglednia sie, w szczegélnosci ochrong: 1) zabytkéw nieruchomych wpisanych
do rejestru i ich otoczenia; 2) innych zabytkéw nieruchomych, znajdujgcych si¢ w gminnej
ewidencji zabytkow, 3) parkow kulturowych.”;

—§ 12 wust. 1 pkt 2 uchwaly, ktéry dopuszcza inwestycje w pasie technologicznym (nie
wyznaczonym na rysunku planu) oraz roboty budowlane, pod nadzorem wilasciwego operatora
systemu elektroenergetycznego; Powyzsza kwestia za§ wykracza poza kompetencj¢ do okreslenia
w planie miejscowym zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji
1 infrastruktury technicznej, okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p.

Brak réwniez podstaw prawnych do zawarcia ustalen o ktorych mowa w § 14 ust. 2 pkt 2 lit. ¢
uchwaly, w brzmieniu: ,,¢) dopuszcza si¢ indywidualne oczyszczalnie przydomowe pod warunkiem
udokumentowania odpowiednich warunkéw gruntowo-wodnych i terenowych . Ustalenia powyzsze
sa ustaleniami warunkowymi, brak przy tym podstaw prawnych, wynikajacych z art. 15 ustawy
o p.z.p. do nakladania obowigzkéw zwigzanych ,,odpowiednim dokumentowaniem warunkéw
gruntowo-wodnych i terenowych”.

Zdaniem organu nadzoru, kwestionowane powyzej przepisy uchwaty, stanowig nie tylko niezgodna
z prawem modyfikacj¢ lub powtdrzenia postanowien ustawowych, ale réwniez w sposob
nieuzasadniony rozszerza kompetencje¢ organu uchwalodawczego gminy. Tym samym naruszono
zasady sporzadzania planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki
przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie zawartosci ustalen planu. W tej sytuacji oznacza
to konieczno$é stwierdzenia niewaznosci wskazanych powyzej jednostek redakcyjnych uchwaty
(badz ich czgsci).

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiladzy publicznej dzialaja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wladzy, w tym takze Rady Miejskiej w Lochowie,
musi mie¢ oparcie w obowigzujagcym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ
stanowiacy, podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktére nie sa
zaliczane do tej kategorii aktéw prawnych) w oparciu 0 norm¢ ustawowa, musi $ci§le uwzgledniaé
wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwiazek formalny
i materialny pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie
prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwdjna role
— formalng, tworzac podstawe kompetencyjna do wydawania aktéw prawnych, oraz materialnag,
bedac gwarancja spdjnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepisdw. Zaréwno
w doktrynie, jak réwniez w orzecznictwie ugruntowal si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wykladni
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norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasadg prawa administracyjnego jest zakaz
domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisdw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwagg zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,,Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucji,
odnoszgcych si¢ do Zrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajqcej kompetencje
prawodawcze oraz zasadg gloszgcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatvwnvch stuzqcych
realizowaniu tych zadan, a takze majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgé,
ze konstytucja zamyka system Zrodel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych ‘powszechnie obowigzujgcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

W zakresie powtdrzen i modyfikacji przepisow ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtorzenia 1 modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt 11 SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt 1 SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
i uzupelnienie przez przepisy uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrgcz
sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczyé si¢ z tym,
ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwatly,
w ktorej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czgsciowej zmiany intencji
prawodawcy. W takim kontekscie, zjawisko powtarzania 1 modyfikacji w aktach prawnych
przepisow zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Ponadto Rada Miejska w Lochowie, wykroczyla rowniez poza zakres kompetencji ustawy o p.z.p.,

w ustaleniach:

—§ 11 ust. 2 uchwalty, w brzmieniu: ,,2. Ustala si¢ nastgpujqce parametry nowo wydzielonych
dzialek: 1) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych jak w przepisach
szczegolowych; 2) minimalna szerokosS¢ dzialek drog wewnetrznych 6 m; 3) narozne Scigcia linii
rozgraniczajgcych dzialek drog wewngtrznych o diugosci bokow nie mniejszej niz 3 m. ™,

—§ 18 pkt 5 uchwaly, w brzmieniu: , 5) parametry nowo wydzielanych dzialek: minimalna
powierzchnia nowotworzonej dziatki budowlanej 1000 m™";

-§ 19 pkt S uchwaly, w brzmieniu: ,5) parametry nowo wydzielanych dzialek: minimalna
powierzchnia nowotworzonej dziatki budowlanej 1000 m™";

—§ 20 pkt 5 uchwaly, w brzmieniu: ,5) parametry nowo wydzielanych dzialek: minimalna
powierzchnia nowotworzonej dziatki budowlanej 2000 m™ "

Ustalenia planu miejscowego winny zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p. Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla
si¢ obowigzkowo ,,szczegolowe zasady i warunk: scalania i podzialu nieruchomosci objetych
planem miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumie¢ szczegoétowo okresiong,
jednolitg procedurg ,,scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale 111, Rozdz. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518
z po6zn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu, ,, ustalenia dotyczqce
szczegolowych zasad. i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawiera¢ okreslenie
parametréw dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegolnosci
minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta
polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”.
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Zaznaczy¢ nalezy, ze z ustaler przedmiotowego planu miejscowego wynika, iz procedura scalenia
i podziatu nieruchomosci zastgpiona zostala procedura podziatu nieruchomosci. Tymczasem
z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika w spos6b jednoznaczny, nie budzacy
jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych, ze sg to dwie rozne, odrgbne procedury. Wskazuje na
to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz , Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu
nieruchomosci, 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez z redakcji same;j
ustawy. Otdz na Dziat 111 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie
lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada si¢ 7 rozdzialéow, przy czym kluczowe,
w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. , Podzialy nieruchomosci”
oraz Rozdzial 2 pn. ,, Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz z redakcji przywotanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost,
iz kwestia (procedura) dotyczaca podziatéw nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia
i podziatu.

Na tym tle w sposob wyrazny wida¢ niekonsekwencj¢ oraz naruszenia przepisOw prawa,
w tym zakresie, w tym przede wszystkim z Rozdziatu pn. ,, Szczegélowe zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci” oraz ustalen szczegétowych dla poszczegdlnych jednostek terenowych
zawartych w: § 18 pkt 5, § 19 pkt 51 § 20 pkt 5 uchwaty.

Zwrdci¢ réwniez nalezy uwagg na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 1 ust. 3 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu obowigzujacym w dacie podjecia uchwaty, nie upowazniaty rady gminy do okreslenia
zasad i warunkdow podziatlow nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad i warunkow scalania
1 podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowigzujacej juz ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn.
zm.). Okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej moze z kolei
nastapi¢, na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych
po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjgcia uchwaty intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania
planu miejscowego). Skoro Rada Miejska w Lochowie, przystapita do sporzadzania
przedmiotowego planu miejscowego w dniu 29 pazdziernika 2003 r. (uchwata Nr X1/108/2003),
to tym samym, nie miata ona mozliwosci okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dziatki takze w odniesieniu do trybu podziatu, o ktérej mowa w ww. ustaleniach.

W zwiazku z powyzszym, Rada Miejska w Lochowie naruszyta tym samym dyspozycj¢ art. 15
ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajgcej przedmiot,
ktéry ustawodawca przekazal radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Ponadto w przedmiotowej sprawie bezsporne jest, ze w dniu 25 lutego 2015 r. Rada Miejska
w Lochowie podejmujgc uchwale Nr VI/35/2015 w sprawie: uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Lochow w zakresie wsi Losiewice, Jerzyska, Lojki,
stwierdzila |, zgodnos¢ z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Lochow zatwierdzonym uchwalq nr 1X/81/2003 Rady Miejskiej w Lochowie
z dnia 23 czerwca 2003 r., zmienionym uchwalq nr XLIII/413/2006 Rady Miejskiej w Lochowie

z dnia 6 wrzeSnia 2006 r.,”, zamiast z ustaleniami studium, ktdére zostalo uchwalone podczas
tej samej sesji (uchwata Nr V1/33/2015).

Zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., kazde naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci
organdw w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci. Wskazaé
przy tym nalezy, iz w przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde naruszenie
zasad sporzadzenia planu miejscowego, wywoluje sankcje w postaci koniecznosci stwierdzenia
niewaznosci uchwaty, bez ich wartoSciowania z uwagi na stopien naruszen. W ocenie organu
nadzoru, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, naruszono zaréwno zasady sporzadzania

Id: 357FBBOE-1892-4DC4-927E-A204B02287CE. Podpisany Strona 1



planu, jak 1, w sposob istotny, tryb sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Majac na uwadze fakt, iz owe uchybienia dotycza zarowno czgsci tekstowe,
jak i graficznej w odniesieniu do wigkszosci jednostek terenowych (rozbieznosci pomiedzy czgscia
tekstowg i graficzng), to niezbgdnym jest stwierdzenie niewaznosci uchwaly w catosci (quod vide
wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 15 wrzesnia 2010 r., sygn. akt 11
SA/Ld 713/10). Wskazaé przy tym nalezy, ze stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwatly
w calosci, umozliwi zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p. w odpowiednim zakresie.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaly
Nr VI1/35/2015 Rady Miejskiej w Lochowie z dnia 25 lutego 2015 r. w sprawie: uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lochow w zakresie wsi Losiewice,
Jerzyska, Lojki, co na mocy art. 92 ust. | ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem
Jjej wykonania, z dniem dorg¢czenia rozstrzygnigcia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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