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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.299.2015.RM
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 13 stycznia 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r. poz.
15151 1890)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XXII/175/2015 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 18 grudnia 2015 r. ,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miasta Gora Kalwaria — terenow
potozonych pomiedzy ulicami Grojeckq i Wojska Polskiego”, w zakresie ustalen:

-§ 10 ust. 2 uchwaty w zakresie sformulowania: ,,(...) istniejgcych w dniu uchwalenia planu dziatek
ewidencyjnych, celem utworzenia dzialek budowlanych, pod warunkiem zapewnienia dostepu do drogi
publicznej dla kazdej dziatki budowlanej oraz mozliwosci wykonania dla kazdej z nich indywidualnych

podiqczen do urzgdzen infrastruktury technicznej, (...)";

- § 19 ust. 2 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) od 5,8 mdo (...)";

- czesci tekstowe] oraz graficznej w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 1U/MN, 2U/MN i
2MN/U.
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UZASADNIENIE

Rada Miejska Gory Kalwarii, na sesji w dniu 18 grudnia 2015 r., podjeta uchwale
Nr XXI1/175/2015 , w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu miasta Gora Kalwaria — terenow potozonych pomiedzy ulicami Grojeckq i Wojska
Polskiego”.

Uchwale te podjeto na podstawie ustawy o samorzadzie gminnym (bez przywotania jednostki
redakcyjnej) oraz art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8§ ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organow, a zasady i1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw 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 1 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 dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwatl, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;j.

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

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaty stwierdzono, ze narusza ona ustalenia obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Gora
Kalwaria przyjetego uchwata Nr LVI11/635/2014 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 27 czerwca
2014 r., zwanego dalej ,, Studium ™.

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wigzgce dla organow gminy przy sporzgdzaniu planow miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
Studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem.” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego plan miejscowy uchwala rada
gminy po stwierdzeniu, iz nie narusza on ustalen studium. Czg$¢ tekstowa planu stanowi tresé
uchwaly, czg$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zalaczniki do uchwaty.
Szczegblny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy 0 p.z.p. stanowiac, iz zmiana studium lub planu miejscowego nast¢puje w takim
trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednoczes$nie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
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sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢
uchwaty rady gminy w catosci lub czgéci. Skoro zaréwno plan miejscowy, jak i studium sktadaja
si¢ z czesci tekstowej 1 graficznej, a ustalenia studium sg wigzace dla organdow gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych, to w celu oceny czy ustalenia planu miejscowego nie naruszajg
ustalen studium, konieczne jest nie tylko poréwnanie czeSci graficznej (rysunku) planu i studium,
ale rowniez tekstu planu z tekstem studium. Zakres i sposob tego zwigzania uzalezniony jest
od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegdtowosci ustalen w czesci tekstowej, a takze
stopnia powigzania czesci tekstowej z czgsécia graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie od zawartos$ci
czesci tekstowej 1 czeSci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan miejscowy
nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o0 p.z.p., stanowig tacznie czesé
tekstowa oraz cze$¢ graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdlnych
obszar6w gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okreSla si¢ m.in. minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz studium
nie ma mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako akt
planistyczny okre§la polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie wigze organy gminy przy
sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione stanowisko
potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,, Ustalenia studium uwarunkowan
I Kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy sq wigzqce dla organow gminy przy
sporzgdzaniu planow miejscowych, ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami studium”
(wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2011 r., sygn. Akt | OSK 481/11, LEX nr 862582).

Okreslone obszary gminy mogg by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje¢ danego rodzaju, jesli wcze$niej w studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowaé ustalone w studium minimalne i maksymalne
parametry 1 wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapisow
studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wiladztwa planistycznego gmina moze zmienié
W planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko
w granicach zakre$lonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
réwniez wigza organa gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za$ zmiana tych parametréw
moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiang ustalen studium.

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

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaly, organ nadzoru wskazuje, ze poprzez uchwalenie
studium, organy gminy podejmujg podstawowe ustalenia w zakresie ksztaltowania polityki
przestrzennej. W studium okresla si¢ w szczegélno$ci m.in.: kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz W przeznaczeniu terendw oraz kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz
tereny wylgczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.).
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W  rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy ustalono wymogi dotyczace stosowania standardéw
przy zapisywaniu ustalen czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace
kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw, powinny
okresla¢ dopuszczalny zakres i1 ograniczenia tych zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okreslania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia), za$
ustalenia dotyczace kierunkow i wskaznikdw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, powinny w szczegodlnosci okre§la¢ minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz zrbwnowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wylaczenia spod zabudowy, a takze zawierac
wytyczne okreslania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Analiza rysunku Studium, przedstawiajagcego kierunki zagospodarowania przestrzennego
wraz z legenda oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie,
ustalenia planu odnoszace si¢ do jednostki terenowej oznaczonej symbolem 1U/MN stanowigce;j
tereny zabudowy ushugowej 1 zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, pozostaja w sprzecznos$ci
z ustaleniami Studium, w zakresie okreslonych tam wskaznikow i parametrow urbanistycznych,
natomiast dopuszczenie realizacji nowej zabudowy zwigzanej z prowadzona dziatalno$cig rolniczg,
w ramach terenu oznaczonego symbolem 2MN/U (vide § 15 ust. 4 uchwaly), pozostaje
w sprzecznos$ci z ustaleniami Studium w zakresie okreslonego tam przeznaczenia terenu.

Zgodnie z czgscig graficzng Studium przedstawiajaca kierunki zagospodarowania przestrzennego,
tereny oznaczone w planie miejscowym symbolem 1U/MN oraz 2MN/U okreslone zostaty, jako
teren adaptacji i kontynuacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i niskiej wielorodzinnej
na terenie miasta Gora Kalwaria, zgodnie z symbolem M.

Stosownie za$ do ustalen czesci tekstowej Studium, zawartej w ppkt. 2.1. pn. Obszary przeznaczone

do zabudowy i zagospodarowania (str. 15 tekstu Studium), tereny oznaczone symbolem:

— M, stanowia: , Tereny adaptacji i kontynuacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
[ niskiej wielorodzinnej miasta Gora Kalwaria kontynuacja, uzupetnianie oraz podwyzszanie
standardow istniejgcej zabudowy wzdluz ulic i w kwartatach juz zabudowanych, nowa
zabudowa realizowana wylgcznie na podstawie planow miejscowych, ktore winny wskazac
wskazniki i standardy dostosowane do sgsiedztwa, przy zachowaniu wartosci progowych, tj.:

a) wysokos¢ zabudowy do e czterech kondygnacji ,

b) maksymalna intensywnosé zabudowy 1,0,

C) minimalny procent terendw biologicznie czynnych e 40%,

Dopuszczone (na prawach rownych z zabudowq mieszkaniowg) ustugi podstawowe, zwigzane
z zabudowq mieszkaniowg, nie nalezgce do ustug mogqgcych znaczgco wphngé
na srodowisko.”.

Z przytoczonych powyzej ustalen czesci tekstowej oraz graficznej Studium wynika, ze na terenie
oznaczonym w planie symbolem 2MN/U, mozliwa jest jedynie realizacja zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej 1 ograniczonej gabarytowo (do 4 kondygnacji) wielorodzinnej, a takze ustug
podstawowych zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa. Tymczasem z ustalen planu miejscowego
zawartych w § 15 ust. 4 uchwaty wynika, ze dla jednostki terenowej 2MN/U stanowigcej teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, plan dopuszcza ,,na dziatkach na ktorych
prowadzona jest dziatalnos¢ rolnicza, realizacje nowej zabudowy zwigzanej z tq funkcjg.”.
Ustalenia planu miejscowego przewiduja tym samym mozliwo$¢ powstania nowej zabudowy
zwiazanej z funkcjg rolnicza, a wigc np. zabudowy zagrodowej, co z kolei pozostaje w sprzecznosci
z ustaleniami Studium, jak rowniez narusza art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., 0 czym szerzej
w dalszej czesci rozstrzygnigcia.
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Wskaza¢ réwniez nalezy, iz w odniesieniu do jednostki terenowej 1U/MN, naruszono ustalenia

Studium, w zakresie okreslonych w nim minimalnych i maksymalnych parametrow i wskaznikéw

urbanistycznych do stosowania w ustaleniach planu miejscowego. | tak zgodnie z ustaleniami

Studium:

— maksymalna intensywno$¢ zabudowy okreslona zostata na poziomie 1,0, podczas gdy w planie
miejscowym okreslono jg na poziomie 1,2 (vide § 16 ust. 3 pkt 1 uchwaty);

— powierzchnia biologicznie czynna okre§lona zostala na poziomie 40%, podczas gdy w planie
miejscowym okreslono jg na poziomie 30% (vide § 16 ust. 3 pkt 3 uchwaty).

Wskaza¢ przy tym nalezy, iz z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, ze maksymalna
intensywno$¢ zabudowy, a takze minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynne;j
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, stanowig obligatoryjny element ustalen planu
miejscowego. Powyzsze wynika rowniez z dyspozycji § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), wydanego na mocy dyspozycji
art. 16 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze Studium, odno$nie odzwierciedlenia ustalen w zakresie przeznaczenia
terenow, jak i parametrow i wskaznikow w planach miejscowych, dopuszcza pewna tolerancje.
Mianowicie zgodnie z ppkt 2.1. lit. A) czgsci tekstowej Studium: ,, W czesci rysunkowej Studium
wskazano i oznaczono glowne kategorie terenow, roznicujgce je ze wzgledu na funkcje, zasady
zagospodarowania oraz mozliwos¢ przeksztatcen. Granice uwidocznione na rysunku, jak
i wskazniki, nalezy traktowac jako wytyczne, a ostateczny przebieg granic terenow i wielkosé
wskaznikow zostanq ustalone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (...)"
(str. 13). Ponadto zgodnie z ppkt 2.1. lit. B) , Wskazana funkcja i zasady zagospodarowania
okreslajqg podstawowy kierunek przeznaczenia terenu, w obrebie kazdego wyodrebnionego
na rysunku Studium obszaru, oznaczonego symbolem, o ktérym w tablicy 1 lub zgodnie z legendg.
Temu kierunkowi winne by¢ podporzgdkowane inne sposoby uzytkowania, okreslone jako
dopuszczalne kierunki przeznaczenia, o ile wzbogacajq lub uzupetniajg przeznaczenie podstawowe
I MOgq z nimi harmonijnie wspotistniec.”.

Organ nadzoru, prezentuje poglad, ze ww. ustalen Studium, nie mozna jednak rozumie¢ zbyt
szeroko. Nalezy mie¢ na uwadze, iz organy gminy nie dysponujg petng swobodg przy uchwalaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem sa one zwigzane ustaleniami
studium. Brak réwniez podstaw prawnych do przyjecia, iz organa gminy moga swobodnie
decydowa¢, ktore z ustalen Studium sa dla nich wiazace, ktore za§ mozna stosowaé w sposob
dowolny.

Nalezy podkresli¢, iz w Studium konieczne jest sprecyzowanie warunkow przesunigcia granic
terenow przeznaczonych pod rézne funkcje i1 okreslenie linii, ktorych miato by ono dotyczy¢
(poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 2 pazdziernik 2014 r., Sygn. akt Il OSK 1599/14). W przedmiotowej
sprawie, w Studium nie okreslono zasad, ani warunkoéw, przesuwania linii naniesionych na rysunku
Studium, okreslajacych kierunkowe przeznaczenie i zasiggi terenow, za$§ obszar objety planem
miejscowym stanowi czeS¢ wiekszego obszaru funkcjonalnego okreslonego w Studium
symbolem M.

Organ nadzoru wskazuje, ze co prawda Studium dopuszcza mozliwos$¢ okreslenia innego sposobu
uzytkowania, okreslone jako dopuszczalne kierunki przeznaczenia, pod warunkiem, iz wzbogacajg
lub uzupetniajq przeznaczenie podstawowe i mogq z nimi harmonijnie wspolistniec¢. Analiza ustalen
planu miejscowego wykazuje jednak, iz stosownie do ustalen § 15 ust. 1, 2, 3 1 4 uchwaly, teren
oznaczony symbolem 2MN/U okreslony zostal, jako teren z przeznaczeniem pod zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng i1 zabudowe¢ ustugowa, w odniesieniu do ktorego ustala si¢ realizacje
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budynkow mieszkalnych lub mieszkalnych i1 ustugowych. Powyzsze oznacza, iz ustalajac w planie
miejscowym przeznaczenie terenu nie okreslono go, jako tereny zwigzane z prowadzong rolnicza.
Tereny rolnicze i tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej sg innym przeznaczeniem terenu,
o czym mowa szerzej w dalszej czesci rozstrzygnigcia.

W zakresie za$ parametréw 1 wskaznikoéw urbanistycznych, nalezy mie¢ na uwadze, ze w studium
okresla si¢ ich maksymalne 1 minimalne wielkosci (w zalezno$ci od rodzaju) dopuszczone
na danym terenie. Zatem parametry i wskazniki urbanistyczne okreslone w planie miejscowym
moga by¢ inne niz te okreSlone w studium, pod warunkiem jednak, Ze nie przekraczaja
one wielkosci w nim wyznaczonych.

W tej sytuacji brak jest podstaw do uznania, iz w sposdb dowolny, na etapie sporzadzania planu
miejscowego, mozliwe jest korygowanie wskaznikow okreslonych w Studium, o ktorym mowa
w pismie Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 4 stycznia 2016 r. znak: BRM.0711.61.2015.BRM,
stanowigcej odpowiedz na zawiadomienie o wszczgciu postepowania nadzorczego. Korygowac
wskazniki na etapie sporzadzanego planu miejscowego mozna zawsze, przy czym nie mozna
przekraczaé ich warto$ci granicznych.

W kontekscie ustalen o ktorych mowa w § 15 ust. 4 uchwaly, wskaza¢ nalezy, iz stosownie
do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,,Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji
celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ”.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Zgodnie z wymogiem § 4 pkt 1
rozporzadzenia W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, projekt tekstu planu miejscowego, powinien zawieraé¢ okreslenie przeznaczenia
poszczegolnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer
wyrozniajacy go sposrod innych terenow. Natomiast stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia,
projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie rozgraniczajgce tereny O réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania. Powyzsze wynika rowniez z samej uchwaty, w tym
z ustalen zawartych w: § 3 pkt 1, § Sust. 1 pkt 2, § 6 pkt 11§ 7 ust. 1.

Podejmujac przedmiotowa uchwatg, w ocenie organu nadzoru, naruszono wskazane powyzej
zasady sporzadzania planu miejscowego. Rada Miejska Gory Kalwarii dopuszczajac, w ramach
terenu oznaczonego symbolem 2MN/U, przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng 1 zabudowg¢ ustugowa, do realizacji zabudowy zwigzanej z funkcja rolnicza,
naruszyta przede wszystkim art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze w uchwale nie sprecyzowano, na ktorych dziatkach prowadzona jest
obecnie dzialalnos$¢ rolnicza, dla ktérej dopuszcza si¢ realizacj¢ nowej zabudowy zwigzanej z t3
funkcja, jak i nie sprecyzowala rodzaju obiektow budowlanych mogacych, w ramach ww. jednostki
terenowej, powsta¢. Co wiecej z ustalen planistycznych nie wynika, rowniez w jakich proporcjach,
w stosunku do przeznaczenia terenu okreslonego w § 15 ust. 1 i 2 uchwaly, moze by¢ ona
realizowana. Dopuszczenie mozliwosci realizacji nowej zabudowy zwigzanej 7 dziatalnoscig
rolniczq, oznacza¢ moze m.in. budowe obiektow w ramach zabudowy zagrodowe;j.

W kontekscie tak poczynionych ustalen planistycznych wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z § 3 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422),
poprzez zabudowg jednorodzinng nalezy rozumie¢ ,,jeden budynek mieszkalny jednorodzinny
lub zespot takich budynkow, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi™.
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Definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego, okreslona zostata w art. 3 pkt 2a ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.), zgodnie z ktorg ,,(...)
nalezy przez to rozumiec¢ budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej
lub grupowej, stuzgcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie
samodzielng catos¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej
30 % powierzchni catkowitej budynku”.

Z kolei poprzez zabudowe zagrodowa, zgodnie z § 3 pkt 3 rozporzadzenia W sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich wusytuowanie, nalezy rozumied
,w szezegolnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych
gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”.

W mysl za$ ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 .
poz. 909 z p6zn. zm.), gruntami rolnymi sg grunty: okreslone w ewidencji gruntow, jako uzytki
rolne; pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wylacznie dla potrzeb
rolnictwa; pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi
budynkami 1 wurzadzeniami shuzacymi wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu
rolno — spozywczemu; pod budynkami i urzadzeniami stuzgcymi bezposrednio do produkcji
rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepisow o podatku dochodowym od osob
fizycznych i podatku dochodowym od 0sob prawnych; parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami
i zakrzewieniami $rodpolnymi, 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 wode,
kanalizacji oraz utylizacji $ciekow 1 odpadoéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancéw wsi;
zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa; torfowisk i oczek wodnych oraz pod drogami dojazdowymi
do gruntdw rolnych (art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych).

Z kolei, zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 1 lit. e rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw
(Dz. U. z 2015 r. poz. 542), grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem — Br, zalicza si¢
do uzytkow rolnych. Réwniez z Zatacznika Nr 6 do ww. rozporzadzenia pn. ,, Zaliczanie gruntow
do poszczegolnych uzytkow gruntowych”, wynika, ze uzytkiem rolnym sg m.in. grunty rolne
zabudowane, do ktorych , zalicza sie grunty objete zabudowg zagrodowq w ramach istniejgcej
dziatki siedliskowej, w szczegolnosci:

1) zajete pod budynki przeznaczone do produkcji rolniczej, nie wylgczajqc produkcji rybnej,
w szczegolnosci: spichlerze, przechowalnie owocow i warzyw, stodoly, budynki inwentarskie,
budynki na sprzet rolniczy;,

2) zajete pod budynki przeznaczone do przetworstwa rolno-spozywczego, z wylgczeniem gruntow
zajetych pod przemystowe zaktady przetworstwa rolniczego bazujgce na surowcach pochodzgcych
spoza gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego wchodzg te budynki;

3) zajete pod budynki mieszkalne oraz inne budynki i urzqdzenia, w szczegolnosci: komorki, garaze,
szopy, kottownie, podworza, place skladowe, place postojowe i manewrowe, smietniki, sktadowiska
odpadow itp., jezeli tworzq z gruntami rolnymi i budynkami, o ktorych mowa pkt 1 i 2,
zorganizowang catos¢ gospodarczg;

4) polozone miedzy budynkami i urzqdzeniami, o ktorych mowa w pkt 1-3, lub w bezposrednim
sgsiedztwie tych budynkow i urzqdzen i niewykorzystywane do innego celu, ktory uzasadniatby
zaliczenie ich do innej grupy uzytkow gruntowych, w tym zajete pod rabaty, kwietniki, warzywniki”.

Przepisy w tym zakresie zostaly wiec skorelowane z przytoczonym art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, podobnie zreszta, jak przepisy zalacznika nr 1
do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -8- Poz. 624

zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym, zabudowa zagrodowa zostala
sklasyfikowana, jako tereny uzytkowane rolniczo, dla oznaczenia ktorej na rysunku planu
przyjeto stosowne oznaczenie barwne oraz symbol RM, w przeciwienstwie do zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, ktéra stanowi teren zabudowy mieszkaniowej, o okreslonym
na rysunku planu odrebnym oznaczeniu barwnym i symbolu MN, podobnie zreszta jak tereny
zabudowy ustugowe;j.

Z przywotanych powyzej definicji oraz przepisow dotyczacych oznaczen barwnych i literowych
dotyczacych przeznaczenia terendw wynika, iz ,,zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna”, czy tez
., zabudowa ustugowa” jest odmiennym przeznaczeniem terenu, niz ,,zabudowa zagrodowa”.
Biorgc powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, ze faktycznie sg to tereny stanowigce inne,
wykluczajace sie¢ wzajemnie przeznaczenie terenu.

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

W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwaja si¢ ograniczenia o charakterze materialnym,
do ktorych nalezy, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., obowigzek okreslenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia, terenéw oraz linii
rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Ograniczenia wiadztwa planistycznego gminy nie mogg by¢ dorozumiane, czy tworzone w wyniku
interpretacji rozszerzajace;.

W tym konteks$cie, wyktadnia wspomnianego art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i regulujacych
szczegdbtowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przepisow
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, odnoszacych si¢ do sposobu zapisywania ustalen w projekcie tekstu 1 rysunku
planu miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego prawa takie
okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terenow, ktore umozliwia realizacje na tym samym
terenie zadan o réznych funkcjach, wszakze pod jednym warunkiem, Ze wzajemnie si¢ one
nie wykluczaja.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowa¢ o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajac
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy, badz tez
postanowienia ogolne dla poszczegdlnych terendw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje to bez
naruszenia powyzszych przepisow. W tym stanie rzeczy, wskaza¢ nalezy, ze z analizy tre$ci oraz
formy tj. sposobu zapisu, konstrukcji, samej uchwaty, w_odniesieniu do terenu oznaczonego
symbolem 2MN/U wykluczaja si¢ one wzajemnie. Doszto tym samym do naruszenia art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy o p.z.p., § 7 pkt 7 oraz § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do zapisow § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na rysunku projektu planu miejscowego
stosuje si¢ podstawowe oznaczenia literowe, zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia.
W tabeli zawierajacej podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia
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terenéw, ktore nalezy stosowaé na projekcie rysunku planu miejscowego, w ramach terenow

uzytkowanych rolniczo, wyodrebniono w pozycji o liczbie porzadkowe;:

— 3.1 pn. tereny rolnicze, jako odrebny rodzaj przeznaczenia, do ktérego przypisano oznaczenie
literowe R;

— 3.2 pn. tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz
gospodarstwach lesnych i rybackich, jako odrgbny rodzaj przeznaczenia, do ktdrego przypisano
oznaczenie literowe RU;

— 3.3 pn. tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych,
jako odrebny rodzaj przeznaczenia, do ktorego przypisano oznaczenie literowe RM.

Tereny te stanowig inny rodzaj przeznaczenia, niz tereny przeznaczone pod zabudowe (np.

mieszkaniowa jednorodzinng, ustugowa), a zatem réwniez winny zosta¢ wydzielone za pomoca

linii rozgraniczajacej.

Naruszenie ustalen studium oraz brak jednoznacznego okres$lenia przeznaczenia terenu skutkuje
konieczno$cig stwierdzenia niewaznosci ustalen planu miejscowego w zakresie terenu oznaczonego
symbolem 1U/MN oraz ustalen § 15 ust. 4 uchwatly.

W konteks$cie ustalen § 15 ust. 4 uchwaty wskaza¢ nalezy, iz miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, a jego ustalenia majg moc przepisdéw powszechnie
obowigzujacych. Tryb jego sporzadzania i uchwalania zostal zatem w sposdb sformalizowany,
szczegdtowo uregulowany w art. 17 ustawy o p.z.p. W przepisie tym okreslono kolejno przebieg
procesu sporzadzania projektu planu miejscowego 1 ustanawiania tego planu, wskazano
wlasciwos$ci organdow w tym procesie, uczestnikow postepowania i ich uprawnienia oraz ustalono
terminy wykonywania przewidzianych czynnosci.

Organ nadzoru wskazuje, ze juz ze zdania wprowadzajacego do art. 17 ustawy o p.z.p. wynika
konieczno$¢ przestrzegana procedury w kolejnych sekwencjach okre§lonych w ww. przepisie.
Powyzsze oznacza, ze juz samo niezachowanie kolejno po sobie nastepujacych czynnosci nalezy
kwalifikowa¢, jako naruszenie trybu sporzadzania planu miejscowego.

Niezachowanie procedury sporzadzania planu miejscowego moze prowadzi¢ do okreslonych
ustawg sankcji. W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage, ze inaczej niz pod rzadami ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.),
nie kazde naruszenie trybu postgpowania powoduje niewazno$¢ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ale tylko takie naruszenie, ktore uzna¢ nalezy za naruszenie
istotne. Interpretujac przestanke istotnosci naruszenia trybu, w doktrynie zauwaza sig, ze dla jej
ustalenia decydujace znaczenie bedzie mial wplyw naruszenia na tre$¢ planu. Przez istotne
naruszenie trybu nalezy bowiem rozumie¢ takie naruszenie, ktére prowadzi w konsekwencji
do sytuacji, w ktorych przyjete ustalenia planistyczne sg odmienne od tych, ktore zostatyby podjete,
gdyby nie naruszono trybu sporzadzania aktu planistycznego. Ocena zaistnienia tej przestanki
wymaga zatem odrgbnych rozwazan w kazdym indywidualnym przypadku, uwzgledniajacych
przede wszystkim, ze celem omawianej regulacji jest zagwarantowanie praw podmiotéw, ktore
moga zostaé naruszone w wyniku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Z. Niewiadomski (red.) Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz. Warszawa 2005, s. 250-251).

Stosownie do dyspozycji art. 17 ustawy o p.z.p. organ wykonawczy gminy, dokonuje kolejno

okreslonych czynnosci, ktore polegaja na:

— ogloszeniu w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposdb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu,
okreslajac przy tym forme, miejsce 1 termin sktadania wnioskow do planu, nie krotszy niz 21
dni od dnia ogloszenia (art. 17 pkt 1 ustawy o p.z.p.);
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— zawiadomieniu, na pi$mie, o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzgdzania planu instytucje
1 organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania planu (art. 17 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— sporzadzeniu projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko
oraz skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego (art. 17 pkt 4 i 5 ustawy o0 p.z.p.);

— wystgpieniu o: opinie i uzgodnienie projektu planu miejscowego, a takze o wyrazenie zgody
na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i1 nielesne, jezeli
wymagaja tego przepisy odrebne (art. 17 pkt 6 ustawy o p.z.p.);

— wprowadzeniu zmian wynikajacych z uzyskanych opinii 1 dokonanych uzgodnien
oraz ogloszeniu, o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu na co najmniej 7 dni
przed dniem wytozenia, a takze wylozeniu tego projektu wraz z prognoza oddzialywania
na srodowisko do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni, zorganizowaniu w tym
czasie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami (art. 17 pkt 9
ustawy o p.z.p.);

— wyznaczeniu terminu, w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowos$ci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu (art. 17
pkt 11 ustawy o p.z.p.);

— rozpatrzeniu uwag w terminie nie dtuzszym niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania
(art. 17 pkt 12 ustawy 0 p.z.p.);

— Wwprowadzeniu zmian do projektu planu miejscowego wynikajacych z rozpatrzenia uwag,
a nastepnie w niezbednym zakresie ponowieniu uzgodnien (art. 17 pkt 13 ustawy o p.z.p.);

— przedstawieniu radzie gminy projektu planu miejscowego wraz z lista nieuwzglednionych
uwag (art. 17 pkt 14 ustawy o p.z.p.).

Z kolei z art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze jezeli uwaga nieuwzgledniona przez organ
wykonawczy gminy zostala uwzgledniona przez jej organ uchwalodawczy, to procedure
planistyczng powtarza si¢ w niezbednym zakresie (przepis nie zawe¢za tego zakresu do uzgodnien).
,,Mimo rozbieznosci pomiedzy tresciq art. 17 pkt 13 i art. 19 ust. 1 u.p.z.p. nie mozna uznac,
ze jezeli uwaga zostanie uwzgledniona przez organ wykonawczy, to procedurg planistyczng
powtarza sie tylko w zakresie koniecznych uzgodnien, natomiast jezeli uwaga nieuwzgledniona
przez organ wykonawczy gminy zostata uwzgledniona przez rade gminy, to procedure planistyczng
powtarza si¢ w szerszym zakresie. Nie sposob bowiem zaakceptowaé, aby uwagi o takim samym
charakterze i o takim samym znaczeniu dla interesu publicznego i indywidualnego wywolywaly
inne skutki w zaleznosci od tego, na jakim etapie i przez ktory organ zostang uwzglednione.
Dokonujgc wyktadni powolanych przepisow, nalezy w zwigzku z tym przyjgé, ze takze w przypadku
uwzglednienia uwagi przez organ wykonawczy gminy nalezy ponowic¢ procedure planistyczng
w niezbednym dla dokonanej w projekcie zmiany zakresie, a nie tylko w zakresie uzgodnien
z wlasciwymi organami. Oznacza to, Ze jeZeli charakter zmiany bedzie to uzasadnial, konieczne
mozZe by¢ takie ponowne wyloienie zmienionego projektu planu do publicznego wglgdu
(por. wyrok NSA z dnia 4 sierpnia 2011 r., 11 OSK 168/11, LEX nr 1069038; wyrok NSA z dnia
15 kwietnia 2008 r., Il OSK 17/08, LEX nr 470949).” (Ostrowska Anna, Komentarz praktyczny:
Czynnosci organow gminy poprzedzajgce uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — udzial spoleczenstwa i ponowienie czynnosci planistycznych, LEX/el. 2012).

Na uwagg zastuguje tu réwniez wyrok NSA w Warszawie z dnia 5 pazdziernika 2011 r., Sygn. akt
Il OSK 1435/11: , Jak wynika z utrwalonych poglgdéw w orzecznictwie Naczelnego Sqdu
Administracyjnego w kwestii ponowienia procedury planistycznej, w zwiqzku z uwagami
do projektu planu, interpretujgc przepis art. 17 pkt 13 ustawy o p.z.p., w zw. z art. 19 ust. 1 tej
ustawy, trzeba mie¢ na uwadze charakter prawny tych uwag wnoszonych do projektu planu. Gdy sq
to uwagi o charakterze indywidualnym, zglaszane w odniesieniu do poszczegdlnych dziatek, to jako
takie, mogq by¢ uwzgledniane przez wojta, burmistrza, czy prezydenta miasta w trybie art. 17
pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. bez obowigzku ponowienia
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procedury planistycznej. Czym innym jest natomiast wprowadzanie zmian o charakterze
ogolniejszym, wowczas gdy mamy do czynienia z konfliktem interesow roznych grup witascicieli
dzialek potozonych na obszarze objetym zmianami. Zmiany lezgce w interesie jednych, naruszajg
interesy innych wilascicieli i jezeli dokonywane sq arbitralnie przez organ wykonawczy, a nastepnie
uchwatodawcy, powodujq, ze ci ktorzy sq w opozycji do zmian tracqg mozliwosé ich kwestionowania
w_formie uwag do projektu, rozpatrywanych przez rade gminy na sesji uchwalajgcej plan
(porownaj wyroki NSA z dnia 1 lipca 2010 r., Sygn. akt Il OSK 905/10, z dnia 3 pazdziernika
2008 r., Sygn. akt Il OSK 367/08 - publikowane w internetowym zbiorze orzeczen NSA
https://cbois.nsa.gov.pl) .

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie wskazat rowniez, w wyroku z dnia 2 pazdziernika
2012 r., Sygn. akt II OSK 1426/12, iz: , Analizujgc w pierwszej kolejnosci problem zmiany
wylozonego projektu planu miejscowego, do ktorej doszlo w wyniku uwzglednienia przez organ
planistyczny nowych okolicznosci, majgc na uwadze art. 17 w zw. z art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
nalezy podkreslic¢, Ze to charakter i rozmiar dokonanych zmian bedzie decyvdujgcy dla ewentualnej
koniecznoSci ponowienia procedury planistycznej. W sytuacji, zatem gdy dokonane zmiany bedqg
mialy charakter jednostkowy, niewywierajgcy wplhwu na Ssytuacje prawng sgsiednich
nieruchomosci, mogq one zosta¢ wprowadzone bez koniecznosci ponowienia procedury
planistycznej. Dopiero wprowadzenie zmian o charakterze ogolniejszym oraz w sytuacji istnienia
konfliktu interesow roznych grup wiascicieli dziatek potozonych na obszarze objetym zmianami,
powtorzenie czynnosci planistycznych w tym zakresie nalezy uznac za konieczne”.

Z przywotanych powyzej regulacji dotyczacych przedstawiania radzie projektu panu miejscowego
wraz z lista nieuwzglednionych uwag wynika niezbicie, ze radzie nalezy przedtozy¢ uwagi
nieuwzglednione bowiem to rada jako uprawniony organ do uchwalenia planu jest wtasciwa
do ostatecznego rozstrzygnigcia co do zgloszonych uwag.

Z dokonanej przez organ nadzoru dostgpne] analizy dokumentacji prac planistycznych wynika,
iz projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, procedowany w oparciu
o uchwate Rady Miejskiej Gory Kalwarii Nr LIII/591/2014 z dnia 4 marca 2014 r., zostat wytozony
do publicznego wgladu, w dniach od 3 lipca do 3 sierpnia 2015 r. W przewidzianym, terminie
tj. do dnia 17 sierpnia 2015 r. do projektu planu miejscowego wptyneto tacznie 7 uwag. Ponadto
w dniu 19 sierpnia 2015 r., a wigc po wyznaczonym terminie, wptyneta 1 uwaga dotyczaca placu
manewrowego projektowanego na dzialce oznaczonej numerem ewidencyjnym 10/9 z obrgbu 9-01.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy tresci wniesionych uwag wynika, iz jedna z nich,
dotyczaca dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym 7/2 z obrebu 9-01, zostala zakwalifikowana
przez organ wykonawczy gminy, jako uwzgledniona. Z tre$ci wniesionej uwagi wynika, iz jej
wilasciciel wnioskowal ,,0 uwzglednienie: funkcji rolniczej i zwigzanej z tym zabudowy funkcji
ustugowej funkcji mieszkaniowej”. W wyniku uwzglednia przedmiotowej uwagi wprowadzono
ustalenie § 15 ust. 4 uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje, ze jednostka terenowa oznaczona symbolem 2MN/U zajmuje
powierzchni¢ ponad 4,41 ha, podczas gdy dziatka wnoszacego uwage ma powierzchnie
nie przekraczajaca 0,37 ha, co stanowi niespelna 8,4% powierzchni catej jednostki terenowej
2MN/U. Powyzsze oznacza zmiang¢ ustalen planistycznych w stosunku do projektu planu
miejscowego w wersji z wylozenia do publicznego wgladu.

Ponadto z dokumentacji prac planistycznych wynika, iz organ wykonawczy gminy uznat
za uwzgledniong uwage wniesiong po terminie, w odniesieniu do dziatki oznaczonej numerem
ewidencyjnym 10/9 z obrebu 9-01, w przedmiocie braku wyrazenia zgody na projektowany
planowany plac manewrowy tzw. zawrotke. Wnoszaca uwage , prosi o zmiang planu
zagospodarowania w tym zakresie”. Tymczasem organ wykonawczy nie tylko, zgodnie z trescia
wniesionej uwagi, zlikwidowal plac manewrowy, ale réwniez zlikwidowal projektowa droge
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wewnetrzng oznaczong symbolem 1KDW na odcinku przylegajacym do dzialek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi: 10/3, 10/7, 10/8, 10/9, 11/9, 11/11, 11/12 oraz czgéciowo do dzialek
numer 10/6 1 11/2 z obrgbu 9-01, stanowigca dojazd do przedmiotowych nieruchomosci.
Likwidacja przedmiotowej drogi wewngtrznej, na odcinku o ktérym mowa powyzej, potaczona byta
z dokonaniem zmiany przeznaczenia na tereny oznaczone symbolem 2MN/U, z przeznaczeniem
pod zabudowg¢ kubaturowa. Powyzsze potwierdzaja ustalenia dotyczace okreslenia
nieprzekraczalnej linii zabudowy, okre$lajgcej obszar tzw. ruchu budowlanego, ktére wprowadzono
W miejsce drogi wewnetrznej.

W tej sytuacji nie ulega watpliwosci, iz faktyczne uwzglgdnienie uwag winno wigzac si¢ z innymi
rozwigzaniami przestrzennymi anizeli te, ktore przyjeto w uchwalonym planie w odniesieniu
do calej jednostki terenowej oznaczonej symbolem 2MN/U. Likwidacja czes$ci drogi wewngtrznej
oznaczonej symbolem 1KDW wplywa réwniez bezposrednio na brak obstugi komunikacyjnej
czesci dziatek wehodzacych w sktad terenu oznaczonego symbolem 2U/MN.

Jak podkreslono wyzej w kazdym przypadku naruszenia trybu sporzadzania planu nalezy dokona¢
indywidualnej oceny, czy przyjete ustalenia planistyczne sa odmienne od tych, ktore by zapadty
gdyby nie doszto do takiego naruszenia trybu sporzadzenia planu. Jesli bowiem przyjete
rozwigzania planistyczne sg inne niz te, ktére by zapadly gdyby nie doszto do naruszenia trybu
sporzadzenia planu, to takie naruszenie mialoby charakter istotnego naruszenia.

W ocenie organu nadzoru naruszenie to ma charakter istotny. Z powyzszej analizy wynika
bowiem, iz rozwiazania przestrzenne, dotyczace przeznaczenia terenu, a takze w zakresie
zasad ksztaltowania zabudowy, przyjete na sesji Rady Miejskiej Gory Kalwarii w dniu
18 grudnia 2015 r., odbiegaja w sposob istotny od tych przedstawionych w trakcie wylozenia
projektu planu do publicznego wgladu, w dniach od 3 lipca do 3 sierpnia 2015 r.

Z powyzszej analizy wynika zatem, ze wprowadzone zmiany nie zostaly wprowadzone tylko
na skutek wniesionych uwag, ale takze na skutek zmian wprowadzonych przez organ
wykonawczy gminy po jego wylozeniu do publicznego wgladu, ktore sa efektem zmiany
prowadzenia polityki przestrzennej przez wladze gminy, w odniesieniu do czeSci obszaru
objetego planem miejscowym. Powyzsze oznacza konieczno$¢ powtorzenia w niezbednym
zakresie procedury polegajacej na ponownym wylozeniu projektu planu miejscowego
do publicznego wgladu, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami 2MN/U i 2U/MN,
bowiem wlasciciele nieruchomosci nim obje¢tych zapoznani zostali z innymi rozwiazaniami
przestrzennymi podczas wylozenia.

Organ wykonawczy gminy ma mozliwo$¢ dokonywania zmian w projekcie planu miejscowego,
jednakze kazdorazowo musi zwazy¢, czy dokonywane zmiany nie b¢dg wymagaly koniecznosci
ponowienia czynnosci planistycznych. Nie mozna uznaé, za spetniony wymaog art. 17 pkt 9 ustawy
0 p.z.p. w sytuacji gdy uchwalony plan znaczaco odbiega od ustalen projektu planu miejscowego
w wersji wylozonej do publicznego wgladu, przy czym zakres dokonywanych zmian wywiera
wplyw na sytuacj¢ prawng zaréwno nieruchomosci wchodzacych w sktad terenu oznaczonego
symbolem 2MN/U, ale rowniez sgsiednich nieruchomosci. Dopuszczenie do mozliwosci realizacji
nowej zabudowy zwigzanej z funkcjg rolniczg na terenach, ktore co do zasady przeznaczone zostaty
pod zabudowa mieszkaniowo — ustugowa moze prowadzi¢ do konfliktu interesow grup witascicieli.
Fakt ten poteguje istniejacy stopien zagospodarowania ww. terenu, w ramach ktorego funkcja
wiodaca jest funkcja mieszkaniowa. Ponadto likwidujac droge wewngtrzng stanowiaca jedyny
dojazd do kilku nieruchomosci 1 przeznaczenie ww. terenu pod zabudowe, w $wietle ustalen
planistycznych pozbawia si¢ tych wiascicieli dostgpnosci komunikacyjnej. Powyzsze zmiany majg
zatem charakter istotny.

Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 17 pkt 9, w zwigzku z art. 17 pkt 13 ustawy o p.z.p. | stanowi
istotne naruszenie trybu sporzadzania planu miejscowego.
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Niejako na marginesie organ nadzoru wskazuje, ze likwidujac czes¢ drogi wewnetrznej oznaczonej
symbolem 1KDW nie dokonano zmian w ustaleniach § 19 ust. 2 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu:
, Ustala si¢ zasady zagospodarowania drog wewnetrznych oznaczonych i nie oznaczonych
na rysunku planu: 1) 1KDW — o szerokosci od 5,8 m do 6,8m, zgodnie z rysunkiem planu;”,
podczas gdy z rysunku planu miejscowego wynika, iz szeroko$¢ ww. drogi wewnetrznej wynosi
6,8 m. Powyzsze stanowi o naruszeniu:

— art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy 0 p.z.p.; z przepisu tego wynika obowigzek sformutowania ustalen
odnoszacych si¢ do zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji;

— § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktory nakazuje okreslenie uktadu komunikacyjnego wraz
z ich parametrami oraz klasyfikacjg ulic i innych szlakow komunikacyjnych;

— art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy 0 p.z.p. oraz § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktore
obliguja do sporzadzenia planu, skladajacego si¢ z cze$ci tekstowej oraz graficznej
we wzajemnej korelacji ze soba.

Powyzsze oznacza konieczno$¢ doprowadzenia do zgodnos$ci czesci tekstowej z czgdcig graficzng
poprzez stwierdzenie niewaznos$ci ustalen planu zawartych w § 19 ust. 2 pkt 1 uchwaty w zakresie
sformutowania: ,,(...) od 5,8 mdo(...)".

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o0 p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika,
ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie parametréw dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, tj. okreslenie: minimalnej
lub maksymalnej szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich potozenia
w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem w ustaleniach § 10 ust. 2 uchwaly sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,, Dopuszcza
sig mozliwos¢ scalania i podziatu istniejqgcych w dniu uchwalenia planu dziatek ewidencyjnych,
celem utworzenia dziatek budowlanych, pod warunkiem zapewnienia dostepu do drogi publicznej
dla kazdej dziatki budowlanej oraz mozliwosci wykonania dla kazdej z nich indywidualnych
podlgczen do urzgdzen infrastruktury technicznej, przy zachowaniu nastgpujgcych warunkow:

().

Podejmujac przedmiotowa uchwate Rada Miejska Gory Kalwarii naruszyta art. 15 ust. 2 pkt 8
ustawy o p.z.p. Stosownie do dyspozycji powyzszego przepisu, w planie miejscowym okresla si¢
obowiazkowo ,, szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym”, przy czym przez czynnos$ci te nalezy rozumie¢ szczegoétowo okreslona, jednolita
procedure ,, scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale I1I Rozdz. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdzn. zm.).
Ponadto zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ,,Ustalenia dotyczgce szczegotowych zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawierac¢ okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych
szerokosci frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dziatek
w stosunku do pasa drogowego”. Zdaniem organu nadzoru ustalenia zawarte w § 10 ust. 2
uchwaty, nie spetniajg powyzszych wymogdw, naruszajac przy tym réwniez inne przepisy.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem. W tym przypadku
przepisem odrebnym jest niewatpliwie art. 102 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w mysl
ktérego gmina moze dokona¢ scalenia i podziatu nieruchomosci, a szczegdétowe warunki scalenia



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -14 - Poz. 624

i podzialu nieruchomosci okresla plan miejscowy (ust.1). Z kolei art. 102 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, stanowi, iz scalenia i podziatu nieruchomos$ci mozna dokonaé,
jezeli sa one polozone w granicach obszarow okreslonych w planie miejscowym, albo gdy
0 scalenie i podzial wystgpig wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy ponad 50%
powierzchni gruntow objetych scaleniem i1 podziatem. O przystapieniu do scalenia i podziatu
nieruchomosci decyduje rada gminy w drodze uchwaty, okre§lajac w niej granice zewnetrzne
gruntow objetych scaleniem i podzialem (ust. 3).

Z przywolanych powyzej przepisow ustaw: o p.z.p. oraz o gospodarce nieruchomo$ciami wynika,

1z dokonanie scalenia i podziatu nieruchomosci, stuzy¢ ma racjonalizacji uksztattowania struktury

przestrzennej nieruchomosci. Materialng podstawa scalenia i podzialu nieruchomosci jest zmiana

przeznaczenia terenu lub tez optymalizacja dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci.

Natomiast warunkami formalnymi zastosowania tej konstrukcji sa nastepujace przestanki:

— w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, okreslone zostaty granice obszarow
wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialow nieruchomoscei (art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy
0 p.z.p. oraz art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami), badz opcjonalnie,
przeprowadzenie scalenia 1 podzialu, zwigzane jest z wystgpieniem wiascicieli
lub uzytkownikéw wieczystych, posiadajacych ponad 50% powierzchni gruntdw objetych
scaleniem 1 podzialem, o jego przeprowadzenie (art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami);

— potozenie nieruchomosci na obszarach przeznaczonych w planie miejscowym na cele inne niz
rolne i lesne (art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Organ nadzoru wskazuje, iz postepowanie dotyczace scalenia i podzialu nieruchomosci moze by¢

prowadzone:

— z urzedu obligatoryjnie — w sytuacji, gdy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wyznaczono granice obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen
1 podzialéw nieruchomosci (art. 15 ust. 3 pkt 1 w zwigzku z art. 22 ustawy o p.z.p.);

— z urzedu fakultatywnie — w sytuacji, gdy zaistnieje taka potrzeba a Gmina jest dysponentem
ponad 50% gruntow objetych scaleniem i1 podziatem (art. 102 ust. 2 z zastrzezeniem ust. 4)

— na wniosek — w przypadku, gdy wystapia o to wiasciciele lub uzytkownicy wieczysSci
posiadajacy ponad 50 % powierzchni gruntdéw objetych scaleniem i podziatem (art. 102 ust. 2
z zastrzezeniem ust. 4).

Z wnioskiem takim koresponduja rowniez przepisy § 3 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci (Dz. U. Nr 86 poz. 736), wydane
na podstawie upowaznienia ustawowego zawartego w art. 108 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w brzmieniu: ,, Wojt podejmuje czynnosci poprzedzajgce wszczecie
postegpowania w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci: 1) na wniosek wlascicieli
lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, o ktéorych mowa w art. 102 ust. 2 ustawy;
2) Z urzedu, jezeli w planie miejscowym okreslono obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen
i podziatow lub gdy na obszarze przewidzianym do scalenia i podziatu gmina jest wlascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym ponad 50 % powierzchni gruntow .

Zgodnie z art. 102 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami o przystgpieniu do scalenia

1 podziatu nieruchomos$ci decyduje rada gminy w drodze uchwaty, okres$lajac w niej granice

zewngtrzne gruntdéw objetych scaleniem 1 podziatem. Z mocy przytoczonych powyzej przepisow

zarbwno ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jak 1 wustawy o p.z.p. wynika,

1z w przypadku prowadzenia postepowania dotyczacego scalenia i podziatu nieruchomosci:

— z urzedu obligatoryjnie — przyjete zewngtrzne granice winny pokrywaé si¢ z granicami
wyznaczonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (do rozstrzygnigcia
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w tym wypadku pozostaje przypadek wyznaczenia granic obszaru w obrebie ktorego
wystepowac beda nieruchomosci zabudowane);

— na wniosek — przyjete zewnetrzne granice winny wynika¢ z przeprowadzonej analizy
o ktorej mowa w § 4 rozporzadzenia w sprawie scalania 1 podziatu nieruchomosci, przy czym
zgodnie z brzmieniem § 5 ust. 3 ww. rozporzadzenia ,, Granice nieruchomosci przeznaczonych
do scalenia i podziatu ustala si¢ i przyjmuje wedtug katastru nieruchomosci, a stan prawny
nieruchomosci wedtug ksiqg wieczystych oraz innych dokumentow okreslajgcych stan prawny

(B3}

nieruchomosci’.

W tej sytuacji uznaé nalezy, iz ustalania zawarte w § 10 ust. 2 uchwaty, w ktorych dopuszczono
mozliwos¢ dokonania scalenia i1 podziatu ,,istniejgcych w dniu uchwalenia planu dziatek
ewidencyjnych”, zawarta zostata bez jakiejkolwiek podstawy prawnej. Cytowane powyzej przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomos$ci nie odnosza si¢ przy tym jedynie do dziatek istniejacych
w dacie podejmowania uchwaty w sprawie planu miejscowego. Z wnioskiem o przeprowadzenie
procedury scalenia i podziatu wystapi¢ moga wtasciciele dziatek, ktore dopiero powstang w wyniku
realizacji przedmiotowego planu, za$ organ uchwatodawczy nie moze wprowadza¢ jakichkolwiek
ograniczen w tym zakresie. Rolg organu uchwalodawczego jest jedynie okre§lenie zasad
i warunkow dokonywania scalenia i podzialu, na co wskazuja wprost przepisy art. 15 ust. 2 pkt 8
ustawy o p.z.p. oraz art. 102 ust. 1 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Z dyspozycji art. 104 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynika, ze podejmowana przez
rad¢ gminy uchwata o scaleniu i podziale nieruchomosci, powinna zawiera¢: ,,1) opracowane
geodezyjnie granice gruntow objetych scaleniem i podzialem; 2) wypis i wyrys z planu
miejscowego; 3) geodezyjny projekt scalenia i podziatu nieruchomosci; 4) rejestr nieruchomosci,
z wykazaniem ich stanu dotychczasowego oraz stanu nowego po scaleniu i podziale, w tym
nieruchomosci przyznanych uczestnikom postgpowania w zamian za nieruchomosci bedgce ich
wlasnoscig lub pozostajgce w uzytkowaniu wieczystym przed scaleniem i podziatem,
5) rozstrzygniecia w sprawach, o ktérych mowa w art. 105 ust. 2 i 5; 6) ustalenia co do rodzaju
urzgdzen infrastruktury technicznej planowanych do wybudowania, terminy ich budowy oraz
Zrodla finansowania; T) ustalenia co do wysokosci, terminu i sposobu zaplaty oplat adiacenckich,
8) rozstrzygniecie o sposobie zalatwienia wnioskow, uwag i zastrzezen, ztozonych przez uczestnikow
postepowania.”.

Co wiegcej zgodnie z art. 106 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,, Gmina jest
zobowigzana do wybudowania na gruntach objetych uchwalq o scaleniu i podziale nieruchomosci
niezbednych urzqdzen infrastruktury technicznej, stosownie do przepisu art. 104 ust. 2 pkt 6. Koszty
wybudowania tych urzqdzen nie mogq obcigza¢ uczestnikow postgpowania, chyba Ze na mocy
zawartego z gming porozumienia strony postanowiq inaczej.” .

Ponadto w przypadku dzialania na wniosek wilascicieli lub uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie
Z § 4 rozporzadzenia w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci, ,, Wojt, w okresie do 6 miesiecy
od dnia zlozenia wniosku (...) przeprowadza analize okolicznosci uzasadniajgcych dokonanie
scalenia i podziatu nieruchomosci, a w szczegolnosci: 1) przeznaczenia i warunkow
zagospodarowania terenu, ustalonych w planie miejscowym; 2) wnioskoéw, o ktorych mowa w § 3
ust. 1 pkt 1; 3)dotychczasowej struktury przestrzennej nieruchomosci; 4) stanu istniejgcej
infrastruktury technicznej i potrzeby jej rozbudowy; 5) mozZliwosci sfinansowania przez gmine
wydatkow zwigzanych z budowq lub rozbudowq urzgdzen infrastruktury technicznej oraz innych
kosztow zwigzanych z przeprowadzeniem scalenia i podzialu nieruchomosci; 6) zgodnosci

2

dokumentow okreslajgcych stan prawny nieruchomosci z danymi z katastru nieruchomosci.”.

Z przytoczonych powyzej przepisOw wynika, ze ocena stanu istniejacej infrastruktury technicznej
a takze potrzeb zwigzanych z jej rozbudowa, w przypadku dokonywania procedury scalenia
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i podzialu nieruchomosci, dokonywana jest nie w ramach ustalen planu miejscowego, lecz
w ramach czynno$ci poprzedzajacych podjecie uchwatly o scaleniu i podziale nieruchomosci,
a takze przy podejmowaniu uchwaty rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci.
Rada Miejska Gory Kalwarii zobligowana przepisem art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p.
sformutowata, w ramach ustalen § 12 uchwatly, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemOow komunikacji i infrastruktury technicznej, nie byta jednak uprawniona do formutowania
dodatkowych warunkéw, o ktoérych mowa w zdaniu wprowadzajacym w § 10 ust. 2 uchwaty.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiladzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wtadzy, w tym takze Rady Miejskiej Gory Kalwarii,
musi mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie koniecznos$ci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ
stanowiacy, podejmujac akty prawne (zardwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sa
zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norm¢ ustawowa, musi $cisle uwzgledniac
wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny
1 materialny pomigdzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie
prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwdjng role
— formalna, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktow prawnych, oraz materialna,
bedac gwarancjg spojnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepisOw. Zarowno
w doktrynie, jak roOwniez w orzecznictwie ugruntowal si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni
norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego jest zakaz
domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednocze$nie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisOw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucji,
odnoszgcych si¢ do zZrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqgcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zadan, a takie majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgcé,
ze konstytucja zamyka system zrodel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych powszechnie obowigzujgcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organéw uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

Bioragc pod uwage powyzsze, istnieje konieczno$¢ wyeliminowania z obrotu prawnego ustalen
zawartych w § 10 ust. 2 uchwaty w zakresie sformutowania: ,, (...) istniejgcych w dniu uchwalenia
planu dziatek ewidencyjnych, celem utworzenia dziatek budowlanych, pod warunkiem zapewnienia
dostepu do drogi publicznej dla kazdej dziatki budowlanej oraz mozliwosci wykonania dla kazdej
z nich indywidualnych podiqczen do urzqdzen infrastruktury technicznej, (...)".

W konteks$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego Oraz istotne naruszenie
trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwo$ci organéw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czegsci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej
sprawie doszto zar6wno do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jak i w sposob istotny trybu sporzadzania planu miejscowego,
€0 oznacza konieczno$¢ wyeliminowania, czesci ustalen uchwaty z obrotu prawnego.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac, jako
bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:
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— art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie jednoznacznego ustalenia przeznaczenia terenu;

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi;

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

— art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie naruszen ustalen
obowigzujacego Studium;

— art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w zakresie jednoznacznego ustalenia przeznaczenia terenu oraz wydzielenia terendw o roznym
przeznaczeniu za pomocg linii rozgraniczajacych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malto znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktére jest mniej
donioste w poroéwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cisto$¢ prawna czy tez btad,
ktory nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu,
nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

Istotno$¢ naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego omoéwiona zostala w sposob
szczegblowy we wezesniejszej czesci niniejszego uzasadnienia.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢

uchwaty Nr XXII/175/2015 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 18 grudnia 2015 r. ,,w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miasta Géra Kalwaria

— terenow potozonych pomiedzy ulicami Grojeckq i Wojska Polskiego”, w zakresie ustalen:

— § 10 ust. 2 uchwaty w zakresie sformutowania: ,,(...) istniejgcych w dniu uchwalenia planu
dziatek ewidencyjnych, celem utworzenia dziatek budowlanych, pod warunkiem zapewnienia
dostepu do drogi publicznej dla kazdej dziatki budowlanej oraz mozliwosci wykonania dla
kazdej z nich indywidualnych podlqczen do urzqdzen infrastruktury technicznej, (...)";

— § 19 ust. 2 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) od58mdo (...)”;

— czeSci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolami: 1U/MN,
2U/MN i 2MN/U,

€O na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Zdzistaw Sipiera
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