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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1515 oraz 1890)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXII/176/2015 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 18 grudnia 2015 r. ,w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Baniocha — tereny

potozone na potudniowy — wschéd od ulicy Wiejskiej”, w zakresie ustalef:

— czgsci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 7.MN,
9.MN, 10.MN/U, 11.MN, 12.MN, 14.MN, 16U, 17U, 18.MN/U, 19U, 7.KD-D, 9.1.KD-D,
9.2KD-D, 23.ZL i 4 KD-L;

— § 12 ust. 3 uchwaty.

UZASADNIENIE

Rada Miejska Goéry Kalwarii, na sesji w dniu 18 grudnia 2015 r., podjeta uchwale
Nr XXII/176/2015 ,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
Jragmentu wsi Baniocha — tereny polozone na potudniowy —wschéd od ulicy Wiejskiej ™.

Uchwalg te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm., w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca
2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Pafstwowej
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 stanowiacy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzgdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce
na obszarze dziatania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego



okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mydl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowarn 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 stusznoséci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

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

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaty stwierdzono, ze narusza ona ustalenia obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Géra
Kalwaria przyjetego uchwalag Nr LVIII/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 wigzqce dla organéw gminy przy sporzqdzaniu planéw miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem.” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mys$l ktérego plan miejscowy uchwala rada
gminy po stwierdzeniu jego zgodnosci z ustaleniami studium. Cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$é
uchwaly, czg$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zafaczniki do uchwaty.
Szczegblny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowiac, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim
trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednoczesnie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg niewazno$é
uchwaly rady gminy w catosci lub czesci. Skoro zar6wno plan miejscowy, jak i studium sktadajg
si¢ z czesci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sg wigzgce dla organéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych, to w celu zbadania zgodnosci planu miejscowego ze studium
konieczne jest nie tylko poréwnanie czgsci graficznej (rysunku) planu i studium, ale réwniez tekstu
planu z tekstem studium. Zakres i sposob tego zwigzania uzalezniony jest od ustalen zawartych
w studium, od zakresu i szczegdtowosci ustalen w czgsci tekstowej, a takze stopnia powigzania
czesci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie od zawartosci czesci tekstowej
i czedei graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan miejscowy jest zgodny z ustaleniami
studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowia tacznie czes$¢ tekstowa oraz czesé
graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdlnych
obszarow gminy i ich przeznaczenia, ale réwniez 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 kierunkéw 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 okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie wigze organy gminy przy



sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione stanowisko
potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,, Ustalenia studium wwarunkowar
I kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy sq wigzqce dla organdw gminy przy
sporzqdzaniu planéw miejscowych, ktérego ustalenia muszq byé zgodne z ustaleniami studium”
(wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2011 r., sygn. Akt I OSK 481/11, LEX nr 862582).

Okreslone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowad i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub taky funkcje. Podobnie nalezy traktowaé ustalone w studium minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencjg zapiséw
studium. W_ramach uprawniei wynikajgcych z wladztwa planistycznego gmina moze zmienié
w_planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okre$lonych obszaréw gminy, ale tylko
w_granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne.
rowniez wiazg organa gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za§ zmiana tych parametréw
moze zostaé¢ dokonana jedynie poprzez zmiane ustale studium.

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

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaly, organ nadzoru wskazuje, ze poprzez uchwalenie
studium, organy gminy podejmuja podstawowe ustalenia w zakresie ksztaltowania polityki
przestrzennej. W studium okresla si¢ w szczegdlno$ci m.in.: kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw oraz kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz
tereny wylgczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.).

W rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowad i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy ustalono wymogi dotyczace stosowania standardéw
przy zapisywaniu ustalen czgsci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace
kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, powinny
okresla¢ dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, a takze zawieraé wytyczne ich okreslania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia), za$
ustalenia dotyczace kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, powinny w_szczegélnosci okresla¢ minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz zréwnowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wylaczenia spod zabudowy, a takze zawieraé
wytyczne okreslania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Analiza rysunku Studium, przedstawiajgca kierunki zagospodarowania przestrzennego
wraz z legendg oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie,
ustalenia planu odnoszace si¢ do jednostek terenowych oznaczonych symbolami: 16U, 17U i 19U
stanowigcych tereny ustug, pozostajg w sprzecznosci z ustaleniami Studium, w zakresie
okreslonych tam wskaznikéw i parametréw urbanistycznych.

Zgodnie z czgscig graficzng Studium przedstawiajacg kierunki zagospodarowania przestrzennego,
tereny oznaczone w planie miejscowym symbolami: 16U, 17U i 19U okreslone zostaty, jako tereny
dla perspektywicznego rozwoju funkcji mieszkaniowej i ustug, zgodnie z symbolem M/U2.



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

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

— M/U2, stanowig: ,, Tereny dla perspektywicznego rozwoju funkcji mieszkaniowej i ustug.
Proporcje miedzy w wym. funkcjami powinny by¢ ustalane w planach miejscowych wedlug
wnioskow wlascicieli i inwestoréw. Dopuszcza sie tylko te ustugi, ktore nie sq wymieniane jako
mogqgce pogorszyc stan Srodowiska przyrodniczego.

a) dziatki budowlane o powierzchni e ok. 1500 m?,

b) wysokosc zabudowy maksymalnie e trzy kondygnacje,

¢) maksymalna intensywnosé zabudowy e 0,6,

d) minimalny procent terenow biologicznie czynnych e 70%. .

Z przytoczonych powyzej ustalen czesci tekstowej oraz graficznej Studium wynika,

iz w odniesieniu do terenéw oznaczonych w planie symbolami: 16U, 17U i 19U, naruszono

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

i wskaznikéw urbanistycznych do stosowania w ustaleniach planu miejscowego. 1 tak zgodnie

z ustaleniami Studium:

— maksymalna intensywno$¢ zabudowy okreslona zostata na poziomie 0.6, podczas gdy w planie
miejscowym okreslono ja na poziomie 1,2 (vide § 31 ust. 6 pkt 6, § 32 ust. 6 pkt 61 § 34 ust. 6
pkt 6 uchwaty);

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna okreslona zostata na poziomie 70%, podczas gdy
w planie miejscowym okreslono ja na poziomie 30% (vide § 31 ust. 6 pkt 4, § 32 ust. 6 pkt 4
i § 34 ust. 6 pkt 4 uchwaty).

Wskazaé przy tym nalezy, iz z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, ze wskazniki
intensywnosci zabudowy, stanowig obligatoryjny element ustalen planu miejscowego. Powyzsze
wynika réwniez 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
0 p.z.p., ktéry nakazuje okreslenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynne;j.

Organ nadzoru wskazuje, ze Studium, odnosnie odzwierciedlenia ustalen w zakresie przeznaczenia
terendw, jak i parametréow i wskaznikéw w planach miejscowych, dopuszcza pewng tolerancjg.
Mianowicie zgodnie z ppkt 2.1. lit. A) czgsci tekstowej Studium: ,, W czesci rysunkowej Studium
wskazano i oznaczono giéwne kategorie terendw, roznicujgce je ze wzgledu na funkcje, zasady
zagospodarowania oraz mozliwos¢ przeksztatcen. Granice uwidocznione na rysunku, jak
i wskazniki, nalezy traktowaé jako wytyczne, a ostateczny przebieg granmic terenow i wielkos¢
wskaznikéw zostang ustalone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (...)”
(str. 13). Organ nadzoru, prezentuje poglad, ze ww. ustalen Studium, nie mozna jednak rozumieé
zbyt szeroko. Nalezy mie¢ na uwadze, iz organy gminy nie dysponujg pelng swobodg przy
uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem s3 one zwigzane
ustaleniami studium.

W Studium konieczne jest sprecyzowanie warunkéw przesunigcia granic terendw przeznaczonych
pod rézne funkcje i okreslenie linii, ktérych 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 II OSK 1599/14). W przedmiotowej sprawie,
w Studium nie okreslono zasad, ani warunkéw, przesuwania linii naniesionych na rysunku Studium,
okreslajacych kierunkowe przeznaczenie i zasiggi terenéw, za$ obszar objety planem miejscowym
stanowi cze$é wiekszego obszaru funkcjonalnego okreslonego w Studium symbolem M/U2.

W zakresie za$ parametréw i wskaznikéw urbanistycznych, nalezy mie¢ na uwadze, ze w studium
okresla sie ich maksymalne i minimalne wielkosci (w zaleznosci od rodzaju) dopuszczone
na danym terenie. Zatem parametry i wskazniki urbanistyczne okreslone w planie miejscowym



mogg by¢ inne niz te okre$lone w studium, pod warunkiem jednak, Ze nie przekraczaja
one wielko$ci w nim wyznaczonych.

W tej sytuacji brak jest podstaw do uznania, iz w sposéb dowolny, na etapie sporzadzania planu
miejscowego, mozliwe jest korygowanie wskaznikow okreslonych w Studium, o ktérym mowa
w pismie Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 4 stycznia 2016 r. znak: BRM.0711.62.2015.BRM,
stanowigcej odpowiedZ na zawiadomienie o wszczgciu postepowania nadzorczego. Korygowaé
wskazniki na etapie sporzadzanego planu miejscowego mozna zawsze, przy czym nie mozna
przekracza¢ ich wartosci granicznych.

Brak réwniez podstaw prawnych do uznania, iz skoro ,,dla fragmentu terenu 16.U (dziatka 23/2)
wydano Decyzje o Warunkach Zabudowy nr 238/2000 z 20.03.2010 , w ktorej to decyzji ustalono:
"wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 30%-40%" oraz intensywnosé
zabudowy :1.0” przy czym na podstawie tej decyzji wydane zostalo Pozwolenie na budowe,
obejmujgce znaczng cze$é terenu 16.U — w konsekwencji w stanie istniejgcym powierzchnia
biologicznie czynna stanowi na gruncie okolo 30% na znaczqcej czesci terenu 16.U.” i to z kilku
powodow.

Przede wszystkim dzialka oznaczona numerem ewidencyjnym 23/2 z obrebu Baniocha, jednostka
ewidencyjna Géra Kalwaria, wehodzgca w sktad jednostki terenowej 16.U, ma powierzchnie okolo
0,2 ha, co stanowi zaledwie okoto 28,6% calej powierzchni ww. jednostki terenowej, ktdrej tgczna
powierzchnia wynosi okoto 0,7 ha. Trudno w tej sytuacji uznaé, iz obecny stan zagospodarowania
przedmiotowej dzialki, ma decydujagcy wplyw na zagospodarowanie calego terenu, a nawet
pozostatych teren6w oznaczonych symbolem 17.U i 19.U i stanowi przestanke do naruszenia
ustaleri Studium w zakresie wskaznikéw tam okreslonych. Ponadto do pisma Rady Miejskiej Géry
Kalwarii dotaczono jedynie uwierzytelniong kopi¢ decyzji Burmistrza Miasta i Gminy Goéry
Kalwaria ustalajaca warunki zabudowy dla dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym 23/2
z obrebu Baniocha, jednostka ewidencyjna Gora Kalwaria, w ktérej okreslono powierzchnie
biologicznie czynng wynoszaca ,,min.30-40%" zas maksymalng intensywno$é zabudowy
na poziomie 1,0, podczas gdy w planie miejscowym powierzchnia biologicznie czynna okreslona
zostata na poziomie 30%, za$ maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi 1,2.
Powyzsze oznacza niezgodnos$¢ wskaznika intensywnosci zabudowy. Brak réwniez mozliwosci
odniesienia si¢ wprost do minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej bowiem,
zdaniem organu nadzoru, faktycznie nie zostal on ustalony. Nie jest bowiem wiadomym, czy
minimalny wskaznik wynosi 30 czy 40%, przy czym z ustalefi decyzji wynika, iz moze
on przyjmowaé réwniez wartosci posrednie. Tym samym nie wiadomo ktéra z 11 wartodci
liczbowych z przedziatu od 30 do 40% ma by¢ faktyczng wartoscig minimalna.

Organ nadzoru wskazuje, ze powolywanie si¢ na decyzje o warunkach zabudowy, w kontekscie
poczynionych ustalenn planistycznych nie znajduje oparcia w obowigzujacych przepisach prawa.
Przede wszystkim ustalenia Studium nie sa wigzace przy wydawaniu przedmiotowej decyzji,
sg jednak wigzace przy sporzadzaniu i uchwalaniu planu miejscowego. Brak jest zatem korelacji
pomiedzy ustaleniami zawartymi w decyzji a planem miejscowym. Niejako na marginesie wskazaé
nalezy, iz decyzja ta zostala wydana w dniu 29 marca 2010 r. znak: PLP.PLW-7331/w/86/12/2010
zas zalacznik nr 1 dotyczy decyzji o warunkach zabudowy z dnia 28 marca 2010 r. o innym
numerze (PLP.PLW7331/w/86/4/2010). Ponadto z dorgczonej decyzji wynika, iz wnioskodawcy
decyzje z dnia 29 marca 2010 r. otrzymali w dniu 3 marca 2010 r., a wigc 26 dni przed terminem jej

wydania.
Organ nadzoru wskazuje, ze ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady

ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy
administracji rzadowej oraz zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw




na okreslone cele oraz ustalenia zasad ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad
przestrzenny i zrOwnowazony rozwdj za podstawe tych dziatan.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy

uwzglednié szereg wartosci, w tym m.in.:

— wymagania fadu 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 lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspdtczesnej (art. 1
ust. 2 pkt 4);

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

— prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7).

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktére uwzgledniajg rowniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czg$¢ tekstowa
i graficzng (ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czg$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly.
a cze$¢é graficzna stanowi zatacznik do uchwaty. W planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo,
miedzy innymi, przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace terenmy o roéznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania (ust. 2 pkt 1) i linie zabudowy (ust. 2
pkt 6). Ocenie legalnosci podlega zaréwno tres¢ uchwaly przyjmujacej plan miejscowy,
jak i zafgczniki, czyli m.in. czg$é graficzna. W judykaturze utrwalony jest poglad, Zze ewidentna
sprzeczno$¢ pomiedzy trescig uchwaly a jej czescig graficzng narusza zasady sporzadzenia planu
miejscowego. Co wiecej sprzecznos¢ taka stanowi réwniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktéry stanowi, ze , Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sig
nazewnictwo I oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, przez Rade¢ Miejska Gory Kalwarii, doszio
do powstania ewidentnej sprzecznosci pomigdzy zapisami czgsci tekstowej a jej czgscig graficzng.

Zakres przedmiotowy wiadztwa planistycznego gminy w ramach, ktérego ma ona mozliwos¢
wplywu na sposéb wykonywania prawa wiasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikéw terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegbétowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowiazkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w szczegélnosci zas w jego ustaleniach
zawartychw § 3,41 7.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktére miesci sie $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogélnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegdtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.

W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznoscei zrédel prawa, przedmiotem regulacji planu
nie mogg by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktéw wyzszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.



Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszlo do powstania ewidentnej sprzecznosci
pomigdzy zapisami czesci tekstowej a jej czescia graficzng w odniesieniu do oznaczonych
na rysunku planu miejscowego, w ramach elementéw ksztaltowania zagospodarowania terenéw,
»rowéw do zachowania cigglosci i przebudowy”. Otz stosownie do ustalei zawartych w: § 22
ust. 2 pkt 1, § 24 ust. 2 pkt 1, § 25 ust. 3 pkt 1, § 26 ust. 2 pkt 1, § 29 ust. 2 pkt 2 i § 33 ust. 3 pkt 1
uchwaty, w ramach terenéw oznaczonych kolejnymi symbolami: 7.MN, 9.MN, 10.MN/U , 11.MN,
14 MN i 18.MN/U, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,, Warunki zagospodarowania terenu
oraz ograniczenia w uzytkowaniu: 1) ustala si¢ zachowanie cigglosci rowow wskazanych
na rysunku planu jako ukladu rowdw otwartych, z dopuszczeniem rozbudowy i przebudowy, takze
w innym przebiegu, z zachowaniem przepisow z zakresu prawa wodnego, przy czym dopuszcza sig
realizacje: a) kadek pieszych o szerokosci nie wigkszej niz 3 m, b) przejazdow o szerokosci

1

nie wiekszej niz 6 m, "

Skoro w przytoczonych powyzej ustaleniach uchwaly wprowadzono wymég zachowania cigglosei
rowdw, jako ukladu rowéw otwartych, co oznacza faktyczny zakaz zabudowy rowéw z wyjatkiem
kfadek pieszych i przejazdéw, to ustalenia w tym zakresie winny byé skorelowane z ustaleniami
czgsci graficznej. Tymcezasem z rysunku planu miejscowego wynika, iz w ramach terenéw
oznaczonych symbolami: 7.MN, 9.MN, 10.MN/U, 11.MN, 14.MN i 18.MN/U nieprzekraczalna
linia zabudowy . przecina” ww. rowy melioracyjne, co oznacza wprost mozliwosé realizacji
zabudowy kubaturowej na samych rowach. Powyzsze znajduje réwniez swoje potwierdzenie
w ustaleniach:

— § 4 ust. 1 pkt 4 i 6 uchwaly, zgodnie z ktérym , Nastgpujgce oznaczenia graficzne
na rysunku plan sq obowiqzujgcymi ustaleniami planu: (..) 4) nieprzekraczalne linie
zabudowy; (...) 6) rowy do zachowania cigglosci i przebudowy; ”;

— § 6 pkt 7 uchwaly, zgodnie z ktérym , Ilekro¢ w uchwale jest mowa o: (..) 7)
nieprzekraczalnych liniach zabudowy nalezy przez to rozumieé wyznaczone na rysunku
planu linie, ograniczajqce teren, wylqcznie na ktérym mozliwe jest wznoszenie nadziemnych
czgsci budynkdw, przy czym dopuszczalne jest wysunigcie poza wyznaczong linie zabudowy
—na odleglosé nie wigkszq niz 2 m — elementéw wejsé do budynkéw takich jak: schody,
podesty, daszki, okapy, otwarte ganki, niezabudowane balkony, pochylnie oraz elementy
termoizolacji; ",

— § 9 ust. 1 uchwaly, zgodnie z ktérym ,, Wszelka nowa zabudowa na terenach, na ktérych
wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy musi by¢ sytuowana zgodnie z tymi liniami.”.

Organ nadzoru wskazuje, ze skoro intencja uchwatodawcy bylo wprowadzenie ograniczenia
w zabudowie ww. rowéw, w celu zachowania ich otwartosci, to takie ograniczenia winny znalezé
swoje odzwierciedlenie na rysunku planu miejscowego, tak jak to uczyniono w odniesieniu
do ,,rowu do zachowania cigglosci i przebudowy” w ramach terenu oznaczonego symbolem 4.U/Z.
W tym kontekscie nalezy przywotaé tu dyspozycje § 7 pkt 6, 7 i 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie
z ktérym ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien zawieraé: (...) 6) granice i oznaczenia
obiektéw i terendw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych w tym terenéw gorniczych,
a takze narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych;
7) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
oraz ich oznaczenia;, 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementéw zagospodarowania
przestrzennego terenu,”, jak réwniez § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia, zgodnie z ktérym: ,, Na
projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sig¢ nazewnmictwo i ozmaczenia umozliwiajgce
Jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie objasnienia wszystkich uzytych

”

oznaczen.

Brak okres$lenia nieprzekraczalnej linii zabudowy od ww. rowdw, jak rOwniez jej wyznaczone przez




sam réw oznacza, iz z czgsci tekstowej expressis verbis wynika zakaz realizacji zabudowy na rowie,
za$ z czesci graficznej, wynika z kolei mozliwo$¢ realizacji na nim zabudowy.

Dokonujgc oceny prawnej podjetej uchwaty nalezy wzigé réwniez pod uwage przepis art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz cytowany powyzej § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie, z ktérymi projekt
rysunku planu winien zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Rysunek planu, bedacy zalacznikiem graficznym do uchwaly,
nie spefnia powyzszych wymogéw, z uwagi na brak okreslenia linii rozgraniczajacych tereny
0 réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Dotyczy to nie wyznaczonych
na rysunku planu rowéw melioracyjnych, w ramach terenéw przeznaczonych pod zabudowe,
a oznaczonych jako ,,rowy do zachowania cigglosci i przebudowy”.

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 r.
(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, ktéra nie jest wylaczona z ich
kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organéw wiadzy. Problematyka
planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktéra w art. 3 ust. I,
do zadan wilasnych 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 i 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 ktérych 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 réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Ograniczenia wladztwa planistycznego gminy nie mogg by¢ dorozumiane, czy tworzone w wyniku
interpretacji rozszerzajacej.

W tym konteksScie, wykladnia wspomnianego art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i regulujacych
szczegdtowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przepiséw
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, odnoszacych si¢ do sposobu zapisywania ustalefi w projekcie tekstu i rysunku
planu miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego prawa takie
okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terenéw, ktore umozliwia realizacje na tym samym
terenie zadan o réznych funkcjach, wszakze pod jednym warunkiem, ze wzajemnie si¢ one
nie wykluczajg.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowac¢ o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajac
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy, badz tez
postanowienia ogélne dla poszczegdlnych terenéw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje to bez
naruszenia powyzszych przepisdéw. W tym stanie rzeczy, wskaza¢ nalezy, ze z analizy tresci oraz
formy tj. sposobu zapisu, konstrukcji, samej uchwaty, w odniesieniu do ww. obszaréw wykluczaja
si¢ one wzajemnie. Doszlo 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, w stosunku do rowow do zachowania cigglosci i przebudowy,
bedacymi rowami melioracji szczegélowej, co wynika m.in. z pisma Wojewoddzkiego Zarzadu
Melioracji i Urzadzen Wodnych Oddziat w Warszawie z dnia 9 kwietnia 2009 r. znak:
[W/P1/4105-ZP-GK-Baniocha/3/pl/09.




Stosownie do zapisow § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na rysunku projektu planu miejscowego
stosuje sie¢ podstawowe oznaczenia literowe, zgodnie z zalacznikiem nr 1 do rozporzadzenia.
W tabeli zawierajgcej podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia
terenow, ktore nalezy stosowaé na projekcie rysunku planu miejscowego, w ramach terenow zieleni
i wod, wyodrebniono m.in. w pozycji o liczbie porzadkowej 5.8 pn. tereny wod powierzchniowych
srodlgdowych (rzeki, jeziora, stawy, strumienie, kanaly), jako odrebny rodzaj przeznaczenia,
do ktérego przypisano oznaczenie literowe WS. Biorge pod uwage fakt, iz tereny zieleni i wdd sg
innym rodzajem przeznaczenia, niz tereny przeznaczone pod zabudoweg (np. mieszkaniowa
jednorodzinng), to tereny te stanowia inne przeznaczenie, dla ktérych obowigzuja rowniez odrebne
zasady zagospodarowania, a zatem rowniez winny zosta¢ wydzielone za pomocag linii
rozgraniczajgcej.

Zwazy¢ przy tym nalezy réwniez na fakt, iz skoro na obszarze objetym planem miejscowym
wystepujg rowy melioracyjne, to zgodnie z wolg ustawodawcy, wyrazong m.in. w art. 1 ust. 2 pkt 3
ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ wymagania
ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych, to wody
te nalezato uwzgledni¢ w sporzadzanym planie miejscowym. Organ nadzoru wskazuje, iz zgodnie
z dyspozycja art. 70 ust. 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r. poz. 469
z pozn. zm.) ,,Melioracje wodne polegajg na regulacji stosunkéw wodnych w celu polepszenia
zdolnosci produkcyjnej gleby, ulatwienia jej uprawy oraz na ochronie uzytkéw rolnych przed
powodziami”, W przepisie tym, w sposéb jednoznaczny wskazano cel funkcjonowania urzgdzen
melioracji wodnych, ktéry zwiazany jest przede wszystkim z produkcja rolnicza. Podkresli¢ przy
tym réwniez nalezy, iz np. w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909 z pozn. zm.), gruntami rolnymi s3 m.in. grunty pod stawami
rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wylacznie dla potrzeb rolnictwa (art. 2 ust. 1
pkt 2) pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych,
zaopatrzenia_rolnictwa w_wode, kanalizacji oraz utylizacji $ciekéw i odpadéw dla potrzeb
rolnictwa i mieszkancow wsi (art. 2 ust. 1 pkt 7), torfowisk i oczek wodnych (pkt 9). Oznacza to,
ze w $wietle ww. ustawy, grunty pod urzadzeniami melioracji wodnych, stanowig grunty rolne
i tym samym podlegaja szczegdlnej ochronie.

Organ nadzoru wskazuje, ze biorac pod uwage przytoczone powyzej przepisy, rowy melioracyjne,
skoro majg zostaé zachowano jako rowy otwarte, winny stanowi¢ odrgbny rodzaj przeznaczenia
od terendw z przeznaczeniem pod zabudowe (jednostki terenowe: 7.MN, 9.MN, 10.MN/U, 11.MN,
14MN i 18.MN/U) i tym samym winne zostaé wyznaczone liniami rozgraniczajgcymi m.in.
w zwigzku z wymogiem okre§lonym w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., tak jak to uczyniono
w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 2.WS, 6.WS, dla ktérych stosownie do ustalen:
§ 17 ust. 2 pkt 113 oraz § 21 ust. 2 pkt 1 i 4 uchwaty, wprowadzono nakaz zachowania istniejacego
rowu, jako otwartego z dopuszczalng realizacjg ktadek pieszych o szeroko$ci nie wigkszej niz 3 m
oraz przejazdéw do dziatek budowlanych pomiedzy terenem S5.MN/U a drogg 9.1KD-D
o szeroko$ci nie wigkszej niz 6 m.

Przytoczone powyzej zapisy uchwaly sa w swej istocie tozsame z ustaleniami zawartymi w § 22
ust. 2 pkt 1, § 24 ust. 2 pkt 1, § 25 ust. 3 pkt 1, § 26 ust. 2 pkt 1, § 29 ust. 2 pkt 211 § 33 ust. 3 pkt 1,
a takze zachowuja swojg cigglo$é przestrzenng z okreSlonymi na rysunku planu , rowami
do zachowania cigglosci i przebudowy”, jednakze nie zostaly wydzielone liniami
rozgraniczajgcymi. Jak wskazal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku 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 wiasnosci,
winien stanowié o tym w sposéb ,,czytelny i budzqcy jak najmniej waipliwosci interpretacyjnych”.
Jezeli tego mie czyni, budzqc waipliwosci zasadniczej natury co do przeznaczenia teren,



to rzeczywiscie moze stanowic¢ zagrozenie dla standardéw demokratycznego panstwa, powielajgc
waqipliwosci na etapie rozstrzygnie¢ indywidualnych. W konsekwencji taki plan to prosta droga
do niekorniczqcych sig sporow interpretacyjnych. I oczywiscie nie chodzi tu o ,,zwykte” watpliwosci
interpretacyjne pojedynczych norm prawnych, poddajqce si¢ wykladni, ale takie, ktére dotyczqg
kluczowych kwestii jak przeznaczenie terenu”.

Reasumujac, skoro przedmiotowe rowy znajdujg si¢ na terenach przeznaczonych m.in. pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna, a takze zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z ustugami
to tereny rowow stanowig inne, wykluczajace si¢ przeznaczenie, dla ktérych obowigzuja réwniez
odrebne zasady zagospodarowania, a zatem winny zostaé wydzielone za pomoca linii
rozgraniczajacej i oznaczone, zgodnie z przepisami wykonawczymi do ustawy o p.z.p., symbolem
WS.

Organ nadzoru wskazuje, ze natozony ustaleniami planu miejscowego obowigzek zachowania
ciggtosci rowodw, jako rowdw otwartych uniemozliwia realizacje na nim samym jakiejkolwiek
zabudowy kubaturowej. Z ustalen zawartych w: § 22 ust. 2 pkt 1, § 24 ust. 2 pkt 1, § 25 ust. 3 pkt 1,
§ 26 ust. 2 pkt 1, § 29 ust. 2 pkt 2 i § 33 ust. 3 pkt 1 uchwaty, wynika réwniez dopuszczenie ich
»rozbudowy i przebudowy, takze w innym przebiegu, z zachowaniem przepiséw z zakresu prawa
wodnego”.

W swietle powyzszych ustalen wskazaé nalezy, ze stosownie do wymogéw art. 2 ust. 2 pkt 2
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.), przepisy
tej ustawy nie naruszaja przepisow odrgbnych, a w szczeg6lnosci prawa wodnego w odniesieniu
do urzadzen wodnych. Zgodnie z art. 9 ust. 1 pkt 19 lit. a ustawy Prawo wodne, urzgdzenia wodne
to urzadzenia stuzace ksztaltowaniu zasobéw wodnych oraz korzystaniu z nich, a w szczegdlnosci:
»budowle: pietrzqce, upustowe, przeciwpowodziowe i regulacyjne, a takie kanaly i rowy”. Organ
nadzoru wskazuje, ze kwestii budownictwa wodnego, zostal po$wigcony caty Dzial IV ustawy
Prawo wodne, pod takim wiasnie tytutem. Stosownie do art. 62 ust. 2 ustawy Prawo wodne,
przepisy zawarte w art. 63 do 66 nie naruszaja przepiséw ustawy Prawo budowlane. Zatem skoro
zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy Prawo budowlane oraz art. 62 ust. 2 ustawy Prawo wodne przepisy
tych ustaw nie naruszaja wzajemnie regulacji dotyczacych obiektéw budowlanych bedacych
urzadzeniami wodnymi, oznacza to, ze zachodzi przypadek wspdtstosowania tych ustaw. Egczne
stosowanie Prawa budowlanego i Prawa wodnego do urzgdzei wodnych oznacza, ze w braku
szczegblnych zwolnien wykonanie urzadzenia wodnego bedzie wymagato zaréwno pozwolenia
na budowe (albo zgloszenia), jak i pozwolenia wodnoprawnego (wyrok NSA z dnia 22 pazdziernika
2010 r., II OSK 1654/09, LEX nr 746714). W takiej sytuacji w pierwszej kolejnosci inwestor
obowigzany bedzie uzyska¢ pozwolenie wodnoprawne, bowiem kolejnos$¢ taka wynika z art. 33
ust. 2 pkt 1 ustawy Prawo budowlane (koniecznos$¢ dolaczenia pozwolen wymaganych przepisami
szczegblnymi). Przepisy Prawa wodnego sa regulacjg szczegdlng w stosunku do przepiséw Prawa
budowlanego, zatem przy wspodistosowaniu obu aktéw ustawowych w pierwszej kolejnosci
obowigzkiem inwestora jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego, gdyz determinuje to dalszy tok
postgpowania zmierzajacego do uzyskania pozwolenia na budowe. Legitymowanie si¢ przez
inwestora obu tymi decyzjami umozliwia rozpoczgcie budowy obiektu budowlanego bedgcego
jednocze$nie urzadzeniem wodnym. Dalsza konsekwencja wspolstosowania omawianych ustaw
jest, na co réwniez zwrdcit uwage NSA w powotanym wyzej wyroku z dnia 22 pazdziernika
2010 r., IT OSK 1654/09, mozliwos¢ podejmowania przez organy nadzoru budowlanego dziatan
zmierzajgcych do ustalenia stanu technicznego urzadzenia wodnego. Naczelny Sad
Administracyjny uznat, ze przepis art. 8lc ust. 2 Prawa budowlanego, pozwala nalozy¢ na
uczestnikow procesu budowlanego, wiasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego obowiazek
dostarczenia w okreslonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz, co odnosi sig
réwniez do urzadzen wodnych okreslonych w art. 9 ust. 1 pkt 19 lit. a ustawy Prawo wodne. Przepis
ten bedzie miat rowniez zastosowanie do innych podmiotéw, do ktérych odnosi si¢ Rozdzial 6
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ustawy Prawo budowlane, dotyczacego utrzymania obiektow budowlanych, co ma istotne znaczenie
W niniejszej sprawie.

Skoro zatem na podstawie przepiséw ustawy Prawo wodne, rowy stanowig urzgdzenie wodne, zas
przepisy tej ustawy nalezy stosowac tacznie z ustawg Prawo budowlane, to wskazaé nalezy, iz rowy
stanowia budowle, a wiec sa obiektem budowlanym. W art. 3 pkt 6, 7 i 7a ustawy Prawo
budowlane, kolejno zdefiniowano pojecie:

—  budowy, przez ktore nalezy rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym
miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowg obiektu budowlanego;

— robét budowlanych, przez ktére nalezy rozumie¢ budowe, a takze prace polegajace
na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego;

—  przebudowy, przez ktére nalezy rozumie¢ wykonywanie robét budowlanych, w wyniku
ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych istniejgcego obiektu
budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametréw, jak: kubatura, powierzchnia
zabudowy, wysoko$¢, dtugosé, szerokosé badz liczba kondygnacji; w przypadku drog sa
dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametréw w  zakresie niewymagajgcym
zmiany granic pasa drogowego.

W $wietle powyzszych definicji wskaza¢ nalezy, iz przebudowa istniejacego rowu nie moze
oznaczaé jej przeniesienia w inne miejsce, lecz nastgpi¢ moze jedynie zmiana parametrow
uzytkowych lub technicznych juz istniejagcego obiektu budowlanego, w okreslonym miejscu.
7 kolei rozbudowa réwniez zwigzana jest z istniejagcym obiektem budowlanym. W wyniku
rozbudowy powstanie nowa czgs¢ obiektu budowlanego.

Z przepiséw ustawy Prawo budowlane, jednoznacznie wynika, ze przeniesienie obiektu
budowlanego w inne miejsce jest budowa. Organ nadzoru wskazuje, ze budowa nowego rowu
melioracyjnego otwartego, wymaga wyznaczenia pasa terenu dla jego przebiegu. Tymczasem
w przedmiotowy przypadku nawet istniejace rowy, w znacznej czesci nie zostaly okreslone za
pomoca linii rozgraniczajgcej.

Skoro jednym z gléwnych zadan miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem
zasadg jego sporzadzania, jest przesadzenie, o przeznaczeniu terenéw objetych jego granicami
(art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.), to przeznaczenie terenu okreslone przez rade
gminy, w planie miejscowym, musi by¢ jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢
watpliwo$ci, sposéb_jego zagospodarowania. Co wigcej nie mozna pozostawi¢ podmiotowi
innemu niz rada mozliwoéci okre§lenia tego przeznaczenia, albo tez uzalezniaé ustalonego
w uchwale przeznaczenia od woli podmiotu innego niz gmina. Zmiana za$ przeznaczenia terenu
moze zostaé dokonana jedynie w_drodze zmiany planu. Tre$¢ przepiséw planu wraz z innymi
przepisami determinuje sposéb wykonania prawa wiasnosci nieruchomosci, polozonych w obrgbie
obowiazywania danego planu miejscowego, zatem dokonany w nim wybdr przeznaczenia terenu,
nie moze mieé charakteru dowolnego i nie moze nasuwaé zadnych watpliwosci co do funkecji
danego terenu. Powyzsze stanowisko mozemy odnalezé w orzecznictwie np. w wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 08.08.2012 r, Sygn. akt II OSK 1334/12, publik.
http://orzeczenia.nsa.gov.pl.

Z rysunku uchwalonego planu miejscowego wynika, z jednej strony mozliwo$¢ zabudowy rowu
do zachowania cigglosci i przebudowy, z drugiej zas dopuszczono do innego przebiegu rowu, bez
jednoznacznego okreslenia takiego przebiegu, przy czym nie uwzgledniono, iz konsekwencja
takiego dziatania jest zmiana w zagospodarowaniu terenu (zachowanie otwarto$ci rowu wigze sig
7 brakiem mozliwoéci zabudowy kubaturowej na nim samym). Powyzsze oznacza, iz organ
uchwatodawezy uzaleznit zagospodarowanie ww. teren6w od zdarzenia przysztego i niepewnego.
Zabudowa, na przedmiotowym rowie, zgodna z przeznaczeniem bedzie bowiem mozliwa jedynie
pod warunkiem przeniesienia Ww. rowu w inne miejsce, a to oznacza budowg rowu. Zatem
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przeznaczenie okreslone w planie uzalezniono od woli innego podmiotu niz gmina, bowiem
nie moze by¢ ono realizowane zgodnie z planem z chwila wejscia w zycie jego ustalen.

Stanowisko organu nadzoru w powyzszym zakresie potwierdzone zostato w pi$mie Rady Miejskiej
Gory Kalwarii z dnia 4 stycznia 2016 r. znak: BRM.0711.62.2015.BRM, stanowiacej odpowiedz
na zawiadomienie o wszczgciu postgpowania nadzorczego, w ktérym stwierdzono, iz ustalenia:
§ 24 ust. 2 pkt 1, § 25 ust. 3 pkt 1, § 26 ust. 2 pkt 1, § 29 ust. 2 pkt 2 i § 33 ust. 3 pkt 1 uchwaty,
majg za zadanie ,,zachowanie cigglosci uktadu odprowadzajqcego wody opadowe lub roztopowe,
dajgc jednoczesnie mozliwos¢ wlascicielom dzialek na przetozenie rowow w sposéb umozliwiajgcy
racjonalne zagospodarowanie tych dzialek — oczywiscie przy zalozeniu, ze dziatanie te bedg
prowadzone w zgodzie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego.”. Nalezy przy tym
zauwazyC, iz w udzielonej odpowiedzi pominigto ustalenia § 22 ust. 2 pkt 1 uchwaty,
w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 7.MN.

Zmiana sposobu uzytkowania tego terenu (zdaniem organu nadzoru tereny te winny posiadaé takze
inne przeznaczenie) moze nastgpic jedynie po realnej budowie nowego rowu - w nowym przebiegu,
przy czym co istotne ewentualne ,,przeniesienie” w inne miejsce istniejacych rowéw skutkowaé
bedzie wprowadzeniem ograniczen w zagospodarowaniu oraz zabudowie na innych terenach, stad
tez niezbgdne jest wskazanie nowego przebiegu owych rowdéw. Nalezy jednak podkresli¢,
iz z ustalen planu, realizacja rowéw w nowym przebiegu okreslona jako ,,przebudowa”, badz
»rozbudowa” jest jedynie dopuszczalng ewentualnoscia nie za$ nakazem dokonania powyzszych
czynnosci.

Jezeli zatem realizacja przeznaczenia tego terenu moze nastapi¢ jedynie po realnej budowie tych
rowow w innym przebiegu, to dopiero wtedy mozna dla tego terenu zmieni¢ ustalenia planu
miejscowego w zakresie jego przeznaczenia, czy sposobdw zagospodarowania. Musi si¢ to jednak
odby¢ zgodnie z zachowaniem procedury okreslonej w art. 14 — 20 ustawy o p.z.p. W ocenie organu
nadzoru uzaleznianie przeznaczenia terenu od zaistnienia zdarzen przyszlych i niepewnych,
w dodatku uzaleznionych od dzialan innych podmiotéw niz gmina, bez zachowania ustawowe;
procedury, stanowi istotne naruszenie trybu sporzadzenia planu miejscowego, w rozumieniu art. 28
ust. 1, w zwiagzku z art. 27 ustawy o p.z.p.

W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaty w odniesieniu
do terenow oznaczonych symbolami: 7.MN, 9.MN, 10.MN/U, 11.MN, 14.MN i 18.MN/U.

Organ nadzoru wskazuje, iz do istotnego naruszenia zasad, jak réwniez do istotnego naruszenia
trybu sporzadzania planu miejscowego doszto réwniez w zakresie okreslonej na rysunku planu
miejscowego strefy konserwatorskiej ochrony archeologicznej obejmujgcej stanowiska
archeologiczne o numerach 61-67/21 1 61-67/22.

W tym przypadku pod pojeciem istotnego naruszenia trybu procedury planistycznej miesci sie brak
wprowadzenia zmian w projekcie planu miejscowego, w wyniku dokonanych uzgodnien,
o ktérym mowa w art. 17 pkt 9 ustawy o p.z.p. Z kolei, zawarcie w planie blednych ustalen
dotyczacych zasad ochrony zabytkdw, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., uznaé
nalezy za istotne naruszenie zasad. Z takim wnioskiem, zdaniem organu nadzoru, koresponduja
rezultaty wykladni systemowej. Zgodnie bowiem z art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p., w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg wartosci, w tym m.in. wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej (art. 1 ust. 2 pkt 4

ustawy o p.z.p.).

Stosownie do ustalen § 14 uchwaly ,, Ustala sie¢ zasady ochrony dobr kultury: 1) ustala si¢ strefy
konserwatorskiej ochrony archeologicznej obejmujgce stanowiska archeologiczne o numerach
61-67/21 i 61-67/22, oznaczone na rysunku planu; 2) na obszarze stref konserwatorskiej ochrony
archeologicznej obowiqzujq przepisy szczegélowe zapisane dla poszczegolnych terenow.”.
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W zwigzku z przedstawionym uregulowaniem, organ nadzoru, wskazuje, iz w Swietle art. 7
pkt 4 i art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2014 r. poz. 1446 z pézn. zm.), jedng z form ochrony zabytkéw sg ustalenia ochrony
w_miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie ustala si¢, w zaleznosci od
potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktérych obowiazuja okreslone
ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu ochrone znajdujacych si¢ na tym
obszarze zabytkéw. Kompetencja ta Sci$le koresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.,
w mys$l ktérego w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspodlczesnej. Konkretyzacje ww. przepisu odnalezé
mozemy na gruncie § 4 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi, ze , ustalenia dotyczgce
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej powinny
zawierac okreslenie obiektow i terendow chromionych ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego, w tym okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen
i ograniczen w zagospodarowaniu terenow ”.

Stosownie do wymagan okreslonych w art. 20 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
., Projekty i zmiany planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa oraz miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego podlegajq uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem

”

zabytkow.”.

Cytowany powyzej przepis, podobnie zreszts, jak cata ustawa, zostata skorelowana z przepisami
ustawy o p.z.p., W tym przede wszystkim z jej ustaleniami zawartymi w art. 17 pkt 7 lit. b, ktéry
ustanawia obowigzek dokonania przez organ wykonawczy gminy, uzgodnienia projektu planu
z ,,wlasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkéw”. Spetniajac powyzszy wymoég, Burmistrz
Miasta i Gminy Goéra Kalwaria, pismem z dnia 27 marca 2009 r. znak: PLP.PLA.7321-9(10)/06
wystapit do Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Warszawie z wnioskiem
o dokonanie uzgodnien przedmiotowego projektu planu. Ze zwrotnego potwierdzenia odbioru,
dolgczonego do dokumentacji prac planistycznych wynika, iz wlasciwy organ otrzymal projekt
planu, w celu dokonania uzgodnien, w dniu 1 kwietnia 2009 r.

Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkéw, postanowieniem nr 163/09 z dnia 7 kwietnia
2009 1., znak: IP.4180-9/4/09, uzgodnil przedmiotowy projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zakresie ochrony zabytkéw, pod warunkiem dokonania
szeregu korekt w odniesieniu do czesci tekstowej, jak i graficzne;j.

Z ww. postanowienia wynika, iz jednym z podstawowych warunkéw zawartych w uzgodnieniu
bylo dokonanie zmian w czgsci graficznej odnosnie usytuowania stref konserwatorskiej strefy
archeologicznej, ktérg nalezalo wyznaczy¢é zgodnie z zalacznikiem nr 1 do postanowienia.
Pozostale trzy warunki dotyczylty korekt w tekscie projektu planu miejscowego, ktére korygowaty
te ustalenia w zwigzku z blednie wyznaczong na rysunku planu miejscowego strefy
konserwatorskiej ochrony archeologicznej.

Przeprowadzona przez organ nadzoru, analiza zatgcznika graficznego do ww. uchwaly w postaci
rysunku planu miejscowego, prowadzi do wniosku, iz oba warunki, nie zostaly jednak
uwzglednione w sporzadzanym planie miejscowym, przy czym kluczowym dla rozstrzygnigcia
organu nadzoru jest warunek pierwszy. Ot6z z zalgcznika graficznego do postanowienia
Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw wynika, iz granice stref ochrony
konserwatorskiej zabytku archeologicznego, zaréwno nr 61-67/21, jak i 61-67/22, nie pokrywaja si¢
z granicami stanowisk archeologicznych okre§lonych na rysunku planu. W przypadku strefy
ochrony konserwatorskiej oznaczonej numerem:
= 61-67/21, w sposéb bledny wyznaczono, wigkszo$¢ obszaru samej strefy, blgdnie zaliczajgc
do niej tereny 23.ZL i 4.KD-L, przy czym granice tej strefy nie pokrywaja sig réwniez z
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granicami strefy wskazanej w postanowieniu Mazowieckiego Wojewédzkiego Konserwatora
Zabytkéw,
w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 10.MN/U i 11.MN;;
= 61-67/22, w sposéb bledny wyznaczono:
— potudniowg granice strefy, poprzez wilaczenie czesci dziatki oznaczonej numerem
ewidencyjnym 13/3 z obrgbu Baniocha, jednostka ewidencyjna Géra Kalwaria;
— zachodnig granicg strefy poprzez wiaczenie czesci dziatki oznaczonej numerem
ewidencyjnym 10 z obrgbu Baniocha, jednostka ewidencyjna Géra Kalwaria;
— polnoca granice strefy, poprzez wlaczenie dzialek oznaczonych numerami
ewidencyjnymi: 8/1, 8/4 i 9 z obrgbu Baniocha, jednostka ewidencyjna Géra Kalwaria;
— wschodnig granice strefy, poprzez wlaczenie czeéci dziatek oznaczonych numerami
ewidencyjnymi: 10 i 12 z obrgbu Baniocha, jednostka ewidencyjna Géra Kalwaria.

Organ nadzoru wskazuje, ze dziatajac na podstawie art. 17 pkt 7 i art. 23 ustawy o p.z.p., Burmistrz
Miasta i Gminy Géra Kalwaria, pismem z dnia 3 grudnia 2014 r. znak: PLP.7321.9.2006.PLA
ponownie wystapil do Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Warszawie
z wnioskiem o dokonanie uzgodnien przedmiotowego projektu planu. Ze zwrotnego potwierdzenia
odbioru, dotgczonego do dokumentacji prac planistycznych wynika, iz wiasciwy organ otrzymat
projekt planu, w celu dokonania ponownych uzgodnief, w dniu 15 grudnia 2014 r.

Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkéw, postanowieniem nr 1/2015 z dnia 2 stycznia
2015 r., znak: IP.5150.9.19.2014/ESz, ponownie uzgodnil przedmiotowy projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie ochrony zabytkéw, ,,z warunkiem
dokonania w nim nastepujgcych korekt: - z_rysunku planu naleiy usungé oznaczenia stref
konserwatorskich ochrony archeologicznej i nanies¢ je ponownie zgodnie z zalgcznikiem nr 1
do postanowienia MWKZ z dnia 07.04.2009 r., (poprzednie uzgodnienie projektu planu); - tekst
planu w_rozdziale 2 (Ustalenia szczegdlowe dla_poszczegdlnych terendw) nalezy dostosowad
do zmienionego rysunku planu.”.

Brak dokonania korekty granicy strefy ochrony konserwatorskiej, stosownie do wymagan
okreslonych przez organ wiasciwy w sprawie dokonywania uzgodnien, skutkuje w swej istocie
wyznaczeniem jej w innych granicach, a w konsekwencji przy realizacji inwestycji wywotywaé
bedzie okreslone konsekwencje na etapie np. prowadzenia robét budowlanych. Oznacza to nie tylko
istotne naruszenie trybu sporzadzania planu miejscowego, ale réwniez istotne naruszenie zasad.

Wskaza¢ przy tym nalezy, iz procedura dotyczaca uchwalania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego znalazta kompleksowe unormowanie w przepisach ustawy
0 p.z.p., przy czym kolejnos$¢ czynnosci wykonywanych przez wdjta gminy, po podjeciu uchwaty
o przystapieniu do uchwalenia planu, zawarta zostata w przepisie art. 17. Jedng z tych czynnosci
Jjest obowigzek uzgodnienia projektu planu ze szczegétowo wskazanymi organami (art. 17 pkt 7
ustawy o p.z.p.), przy jednoczesnym upowaznieniu wojta do zakre$lenia terminu, nie krotszego niz
21 dni od dnia udostgpnienia projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania
na srodowisko, do dokonania uzgodnien (art. 25 ust. 1 ustawy o p.z.p.).

Na gruncie przedmiotowej sprawy, organ nadzoru dokonat szczegélowej analizy, termindéw
w zakresie podejmowanych przez organ wykonawczy, procedury uzgodnien projektu planu oraz
wydanych, przez wlasciwy organ, postanowien w tym przedmiocie, majac na uwadze art. 24 ust. 2,
w zwigzku z przytoczonym powyzej art. 25 ust. 2 ustawy o p.z.p. Trzeba tu réwniez wskazac,
ze stosownie do regulacji art. 24 ust. 1 ustawy o p.z.p. wlasciwe organy uzgadniajg na swdj koszt,
projekt planu miejscowego. Uzgodnien dokonuje si¢ w trybie art. 106 Kodeksu postepowania
administracyjnego. Ponadto wdjt, burmistrz albo prezydent miasta, moze uzna¢ za uzgodniony
projekt planu miejscowego w przypadku, w ktédrym wilasciwe organy, nie okresla warunkow,
na jakich uzgodnienie moze nastgpi¢, albo nie powotaja podstawy prawnej uzasadniajacej ich
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okreslenie (art. 24 ust. 2). Za uzgodniony mogg réwniez uznaé taki projekt planu, dla ktérego
nieprzedstawiono stanowiska lub warunkéw, o ktérych mowa w art. 24 ust. 2, w terminie, o ktérym
mowa w ust. 1 (art. 25 ust. 2 ustawy o p.z.p.).

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie, brak jest jednak podstaw prawnych
do zastosowania regulacji art. 24 ust. 2 ustawy o p.z.p. W postanowieniu nr 1/2015 z dnia
2 stycznia 2015 r. znak: IP.5150.9.19.2014/ESz, jak i wczesniejszym nr 163/09 z dnia 7 kwietnia
2009 r., znak: IP.4180-9/4/09, Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkdéw, w sposob
jednoznaczny, wskazal warunki na jakich uzgodnienie moze nastgpi¢ (zmiana przebiegu granic
strefy ochrony konserwatorskiej zgodnie z zalacznikiem graficznym do postanowienia oraz
dokonanie niezbednych zmian w czgéci tekstowej uchwaly), podnoszgc w uzasadnieniu,
ze , Korekta granmic stref komserwatorskich ochrony archeologicznej wynika z koniecznosci
uscislenia ich zasiegu i polozenia zgodnie z wojewddzkq ewidencjq zabytkéw. Dokonanie zmian
w tekscie planu ma na celu doprowadzenie zgodnosci tekstu projektu planu z rysunkiem
po wprowadzonych korektach. Po wprowadzeniu ww. korekty projekt planu bedzie spetnial wymogi
w zakresie ochrony zabytkow. ”.

W tym samym postanowieniu organ wskazal tez podstawe prawng uzasadniajagcg okreslenie
warunkow, na jakich uzgodnienie moze nastgpi¢. Zauwazy¢ tez trzeba, ze z istoty uzgodnienia
wynika, iz organ wystepujacy o dokonanie uzgodnienia jest zwigzany jego trescia. Zatem tylko
pozytywne uzgodnienie, wzglednie, jak ma to miejsce w przedmiotowym przypadku, uzgodnienie
na okre§lonych warunkach, moze stanowi¢ podstawe kontynuowania procedury w zakresie
uchwalania planu, skoro ustawodawca w art. 17 pkt 9 o p.z.p. natozyl na wdjta (burmistrza,
prezydenta miasta) obowiazek wprowadzenia do projektu zmian wynikajagcych z uzyskanych
uzgodnien. W niniejszej sprawie nie zachodza wiec przestanki do stwierdzenia, iz Burmistrz Miasta
i Gminy Goéra Kalwaria mogt uznaé za uzgodniony projekt planu na podstawie art. 24 ust. 2 ustawy
o p.z.p. Nalezy réwniez zauwazy¢, ze organ wykonawczy miatl mozliwo$¢ prawng wniesienia
zazalenia na takie postanowienie, jednakze z dokumentacji prac planistycznych nie wynika, by
Z powyzszego uprawnienia skorzystat.

W niniejszej sprawie nie zachodza réwniez przestanki, o ktérych mowa w art. 25 ust. 2 ustawy
o p.z.p. Kierujac dwukrotnie projekt planu miejscowego do uzgodnieni, Burmistrz Miasta i Gminy
Goéra Kalwaria okreslit termin na dokonanie uzgodnien wynoszacy 21 dni. Ze zwrotnych
potwierdzert odbioru, dotgczonych do dokumentacji prac planistycznych wynika, iz Mazowiecki
Wojewddzki Konserwator Zabytkéw w Warszawie, wydal postanowienie w dniu:

— 7 kwietnia 2009 r., przy czym projekt planu otrzymat w dniu 1 kwietnia 2009 r.;

— 2 stycznia 2015 r., przy czym projekt planu otrzymat w dniu 15 grudnia 2014 r.

W sytuacji zachowania terminu okre§lonego w ustawie o p.z.p., uzgodnienie projektu planu w tym
terminie przez wlasciwy organ, uznaé nalezy za wigzace organ wykonawczy gminy.

Reasumujac, stwierdzié nalezy, ze przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto do istotnego
naruszenia przepisu art. 17 pkt 9, w zwigzku z art. 17 pkt 7 lit. b ustawy o p.z.p. i art. 20 ustawy
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, a takze art. 7 pkt 4 i art. 19 ust. 3 ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami, w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., gdyz Rada
Miejska Géry Kalwarii uchwalita miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie speiniajgc
warunkéw, o ktérych mowa w uzgodnieniu Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkéw, a w konsekwencji blednie wyznaczajac granice stref ochrony konserwatorskiej
stanowiska archeologicznego. Konsekwencja blednego wyznaczenia granic ww. strefy, sa blgdne
ustalenia w czeéci tekstowej w tym m.in. zawarte w ustaleniach § 24 ust. 4 uchwaty, w odniesieniu
do terenu oznaczonego symbolem 9.MN, a takze § 26 ust. 4 uchwaty, w odniesieniu do terenu
oznaczonego symbolem 11.MN, jak réwniez brak jednoznacznych ustaleri zawartych w ustaleniach
szezegStowych dla czeéei jednostek terenowych (m.in. 7.KD-D, 9.1.KD-D, 9.2.KD-D).
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Zdaniem organu nadzoru, przez istotne naruszenie trybu postepowania nalezy rozumie¢, takie
naruszenie trybu, ktére prowadzi w konsekwencji do sytuacji, w ktdrej przyjete ustalenia
planistyczne s odmienne od tych, ktére zostatyby podjete, gdyby nie naruszono trybu sporzadzenia
aktu planistycznego. W niniejszej sprawie przyjete rozwigzania przestrzenne sg sprzeczne
z warunkami okre$lonymi przez Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,
w prawomocnych postanowieniach z dnia 7 kwietnia 2009 r. oraz 2 stycznia 2015 r., a tym samym
zachodzi konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaly w zakresie jednostek terenowych,
w odniesieniu do ktérych btednie wyznaczono granice strefy ochrony konserwatorskiej, tj. terenéw
oznaczonych symbolami: 9.MN, 10.MN/U, 11.MN, 12.MN, 14.MN, 7.KD-D, 9.1.KD-D,
9.2.KD-D, 23.ZL i 4 KD-L.

Wydajac rozstrzygniecie nadzorcze w odniesieniu do catych jednostek terenowych, organ nadzoru
wskazuje, ze nie ma on mozliwosci korygowania we wlasnym zakresie poszczegdlnych zapiséw
uchwaty, moze jedynie stwierdzi¢ niewaznos¢ uchwaty w czgsci dotknigtej wada prawng. W tej
sytuacji nie ma mozliwo$¢ wniesienia na rysunek planu miejscowego poprawnych granic strefy
ochrony konserwatorskiej, brak réwniez mozliwosci jednoznacznego ,opisania” w petitum
rozstrzygniecia nadzorczego blednie wyznaczonych granic.

Organ nadzoru wskazuje takze, iz z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o 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 frontéw dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich
potozenia w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem w ustaleniach § 12 ust. 2 i 3 uchwaly sformutowano ustalenia, w brzmieniu:
2. W zakresie szczegélowych zasad i warunkéw scalenia i podziatu nieruchomosci ustala sig, ze:
1) minimalna powierzchnia dzialek i minimalne szerokosci frontow dzialek zgodnie z przepisami
szczegbltowymi dla poszczegdlnych terendw; 2) kqt polozenia granic dziatek do linii
rozgraniczajgcej drég bedzie sig miescit w przedziale 75° — 105°. 3. Parametry dzialek okreslone
w niniejszej uchwale nie dotyczq: 1) dzialek wydzielanych pod obiekty i urzqdzenia infrastruktury
technicznej i drogi wewnetrzne, dopuszczone do wydzielenia i realizacji ustaleniami planu;
2) dzialek powstalych w zwigzku z wydzieleniem czesci dzialek pod drogi publiczne; 3) dziatek
wydzielanych na powigkszenie dzialek sqsiednich; 4) dzialek budowlanych istniejqcych przed dniem
wejscia w zycie ustalen planu.”.

Podejmujac przedmiotowg uchwate Rada Miejska Gory Kalwarii naruszyla art. 15 ust. 2 pkt 8
ustawy o p.z.p. Stosownie do dyspozycji powyzszego przepisu, w planie miejscowym okresla sig
obowiazkowo ,,szczegblowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumie¢ szczegétowo okreslong, jednolita
procedure ,, scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale 111 Rozdz. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pézn. zm.).
Ponadto zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ,, ustalenia dotyczqce szczegdlowych zasad i warunkow
scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametréw dziatek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegélnoSci minimalnych lub maksymalnych
szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek
w stosunku do pasa drogowego”. Zdaniem organu nadzoru ustalenia zawarte w § 12 ust. 3
uchwaly, nie spelniajg powyzszych wymogéw, naruszajgc przy tym réwniez inne przepisy,
poniewaz uregulowano w niej kwestie dotyczace procedury podziatu nieruchomosci.

Tymczasem z ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika w sposéb jednoznaczny, nie budzacy
jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych, Ze s3 to dwie rozne, odrgbne procedury. Wskazuje
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na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktéry stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu
nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez z redakcji same;j
ustawy. Ot6z na Dzial III ustawy o gospodarce nieruchomosciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie
lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdziatéw, przy czym kluczowe,
w przedmiotowej sprawie sa pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn. , Podzialy nieruchomosci”
oraz Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie i podziat nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz z redakcji przywotanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost,
iz kwestia (procedura) dotyczgca podziatow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedura scalenia
i podziatu.

Zwroci¢ nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie podjgcia uchwaty, nie upowazniaty rady gminy do okreslenia zasad
i warunkéw podziatéw nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad i warunkéw scalania
i podzialu 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 p6zn.
zm.). Natomiast okre§lenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze
nastgpi¢, na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych
po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania
planu miejscowego). Skoro zatem przystagpiono do sporzadzania przedmiotowego planu
miejscowego w dniu 31 maja 2006 r. (uchwata Nr 603/XLIV/2006), to tym samym, brak bylo
podstaw prawnych do formulowania jakichkolwiek ustalen dotyczacych podziatéw nieruchomosci,
o ktérych mowa w § 12 ust. 3 uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podzialu nieruchomosci ustala ustawa
o gsospodarce nieruchomos$ciami, okreSlajac kryteria dopuszczajace podzial nieruchomosci
zaréwno w_przypadku, gdy dotyczy on nieruchomosci polozonych na obszarze, dla ktérego
uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze, dla ktérego brak jest takiego planu (art. 93,
art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteriéw dopuszczajgcych podziat
nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$¢ podziatu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1
ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci
zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci
podziatu dokonywana jest przez wilasciwy organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu
administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami).

Zawierajac regulacje odnoszacg si¢ do podzialéw nieruchomosci, rada naruszyla tym samym
dyspozycje art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p., wykraczajgc poza zakres delegacji ustawowej
okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazal radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla réwniez w sfer¢ uprawniefi ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego decyduje, czy podzial jest dopuszczalny,
czy tez nie, a winno to wynikaé z okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwosci
zrealizowania okre§lonych planem warunkéw zabudowy i oceniane bgdzie w postgpowaniu
administracyjnym.

W kontekscie wskazanych w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym naruszefi, 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 wiasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy
w catodei lub czedci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie doszlo do naruszenia,
w sposéb istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a takze
w sposob istotny trybu jego sprowadzania, co oznacza koniecznos¢ wyeliminowania, czg$ci ustalen

uchwaty z obrotu prawnego.
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Istotno$¢é naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako

bezwzgledny wymdg spetnienia dyspozycji:

— 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 odrgbnymi;

— art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., w kontekscie ustalen dotyczacych zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow;

— art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z ustaleniami
obowiazujacego 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 terenéw o réznym
przeznaczeniu za pomoca linii rozgraniczajacych,

a takze przestrzegania zakresu kompetencji okreslonej w ustawie o p.z.p.

Z kolei poprzez nie uwzglednienie stanowiska Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkdw, doszto réwniez do istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczjce,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez biad,
ktéry nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
I SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu,
nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwiazania przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wziawszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢

uchwaty Nr XXI1/176/2015 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 18 grudnia 2015 r. ,, w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Baniocha — tereny
polozone na potudniowy — wschéd od ulicy Wiejskiej”, w zakresie ustalefi:

— czesci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 7.MN,
9.MN, 10.MN/U, 11.MN, 12.MN, 14.MN, 16U, 17U, 18. MN/U, 19U, 7.KD-D, 9.1.KD-D,
9.2.KD-D, 23.ZL i 4 KD-L;

— § 12 ust. 3 uchwaty,

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

w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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

WOJEWODA }MﬁCK'

7dzistapy Sipiera

18



