WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 30 kwietnia 2024 r.
WP-1.4131.101.2024

Rada Miasta Ostroleki

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 1. poz. 609)
stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr 855/XCIV/2024 Rady Miasta Ostrotgki z 28 marca 2024 r. ,,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ,, Osiedle L.azek” w Ostrolece — etap 111", w czesci
dotyczacej ustalen:
— § 3 ust. 1, w zakresie w jakim nie zalicza do obowigzujacych ustalen planu, oznaczenia strefy

kontrolowanej od gazociggu wysokiego ci$nienia;
— § 10 pkt 2, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)”;
— § 10 pkt 3, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)”;
— § 10 pkt 5, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)”;
— § 12 ust. 1 pkt 3, w zakresie w jakim odnosi si¢ do terenu oznaczonego symbolem ZL;
— § 17 pkt 7, w zakresie w jakim dopuszcza do lokalizowania urzadzen infrastruktury techniczne;j;
— czesci graficznej, w zakresie w jakim nie zalicza do obowigzujacych ustalen planu, oznaczenia

strefy kontrolowanej od gazociggu wysokiego ci$nienia.

Uzasadnienie
Na sesji 28 marca 2024 r. Rada Miasta Ostrotgki podjeta uchwate Nr 855/XCIV/2024
, W Sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ,,Osiedle Lazek”
w Ostrolece — etap I11".
Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.

z 2023 r. poz. 977, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,,ustawg o p.z.p.”, przy uwzglednieniu przepisOw



art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688).

Powyzsza uchwale wraz z dokumentacjg planistyczng dorgczono organowi nadzoru
4 kwietnia 2024 r. przy pismie Urzgdu Miasta Ostroteki z 3 kwietnia 2024 r. znak: BRM.0008.4.2024.

W wyniku dokonanej oceny prawnej, organ nadzoru skierowal do Rady Miasta
Ostroteki zawiadomienie o wszczeciu postepowania nadzorczego z 26 kwietnia 2024 r., znak:
WP-1.4131.101.2024.

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. rad¢ gminy. Zasady obowigzywania aktow prawa powszechnie
obowigzujacego regulowane mogg by¢ wytacznie aktami rangi ustawowej. Artykut 94 Konstytucji
RP stanowi, Zze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej,
na podstawie 1 w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow, a zasady i tryb wydawania aktow
prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okre$la ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztalttowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan
wiasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci
dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz
ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okre$lonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly rady
gminy w calosci lub w czg$ci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czgs$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych

mozliwo$¢ udziatu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie



wnioskéw 1 uwag) i posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii 1 uzgodnien.

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

Organ nadzoru wskazuje, ze jedng z wartosci planowania przestrzennego, o ktérej mowa
w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p. jest uwzglednienie wymagan ochrony $rodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych. Powyzsze wynika réwniez z art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., ktéry zobowiazuje do sporzadzenia projektu planu miejscowego zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

W przypadku wystepowania gruntow lesnych zastosowanie znajdzie zatem zaro6wno przepis
art. 3 ustawy z 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2024 r. poz. 530, z pdzn. zm.), jak rdwniez
przepisy zawarte w art. 7 ust. 1 oraz art. 7 ust. 2 pkt 2 1 pkt 5 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82, z pézn. zm.), z ktdérych wynika, ze wszystkie
grunty lesne, dla ktorych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz lesne, wymagaja
uzyskania zgody wlasciwych organdw na zmiang przeznaczenia na cele niele$ne, zmiana ta moze by¢
jedynie dokonana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W mys$l ww. przepisow grunty lesne stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa — wymagaja
uzyskania zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Lesnictwa lub upowaznionej
przez niego osoby, za$ pozostale grunty lesne — wymagaja uzyskania zgody marszatka wojewodztwa
wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej. Wymog uzyskania powyzszych zgod, wynika réwniez
z art. 17 pkt 6 lit. c ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym organ sporzadzajacy projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje zgody na zmiang przeznaczenia gruntoOw rolnych
1 lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych
1 lesnych, gruntami lesSnymi sa grunty: okre$lone jako lasy w przepisach ustawy o lasach,
zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej oraz grunty pod drogami dojazdowymi do gruntéw
lesnych.

Stosownie do art. 3 ustawy o lasach: ,, Lasem w rozumieniu ustawy jest grunt: 1) o zwartej
powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnosciqg lesng (uprawami lesnymi) - drzewami
i krzewami oraz runem lesnym - lub przejsciowo jej pozbawiony: a) przeznaczony do produkcji
lesnej lub b) stanowigcy rezerwat przyrody lub wchodzgcy w skiad parku narodowego albo
c) wpisany do rejestru zabytkow,; 2) zwiqzany z gospodarkq lesng, zajety pod wykorzystywane dla

potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzgdzenia melioracji wodnych, linie podziatu



przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca
sktadowania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne i urzqdzenia turystyczne.”.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymog uwzglednienia w planowaniu przestrzennym
ochrony gruntéw rolnych i lesnych, to konkretyzacj¢ tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 2
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, zgodnie z ktérym, ochrona gruntéw le$nych polega na:
ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze, zapobieganiu procesom degradacji
1 dewastacji gruntéw lesnych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji lesnej, powstajacym
wskutek dzialalno$ci nielesnej 1 ruchow masowych ziemi, przywracaniu wartosci uzytkowej
gruntom, ktore utracily charakter gruntow lesnych wskutek dziatalno$ci nielesnej, poprawianiu
ich warto$ci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnos$ci oraz ograniczaniu zmian
naturalnego uksztaltowania powierzchni ziemi.

Definicj¢ zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne zawiera réwniez art. 4
pkt 6 ww. ustawy, zgodnie z ktorym, przez przeznaczenie gruntdéw na cele nierolnicze lub nielesne
— rozumie si¢ przez to ustalenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu uzytkowania gruntow rolnych
oraz innego niz le$ny sposobu uzytkowania gruntéw lesnych.

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

Tymczasem, zgodnie z ustaleniami:

— § 12 ust. 1 pkt 3 uchwaly, w ramach ustalen ogoélnych, w brzmieniu: ,,(...) W zakresie zasad

modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej: (...) 3) przy

braku mozliwosci lokalizowania urzqdzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajgcych

drog publicznych, dopuszcza sie _ich lokalizowanie w_liniach rozgraniczajgcych terenow

przeznaczonych na inne cele, tj. niewymienionych w pkt 2, w sposob niekolidujqcy z istniejgcq

lub projektowanq zabudowgq i zagospodarowaniem terenu oraz zgodnie z przepisami odrebnymi
i w miejscach dostepnych dla wiasciwych stuzb eksploatacyjnych;”;
— § 17 pkt 2 i pkt 6 uchwaty, dla jednostki terenowej przeznaczonej pod tereny lasow i dolesien,

w brzmieniu: ,,(...) Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZL ustala sie:



(...) 2) zakazuje sie zabudowy budynkami, (...) 6) zasady obstugi terendow w zakresie infrastruktury

technicznej zgodnie z § 12, ”,

Rada Miasta Ostrol¢eki dopuscila mozliwos¢ lokalizowania infrastruktury technicznej
poza terenami drog publicznych, tj. rOwniez w ramach terenu przeznaczonego pod lasy
i dolesienia, oznaczonego symbolem ZL.

Powyzsze oznacza, ze Rada Miasta Ostroleki przeznaczyla cz¢$¢ obszaru objetego planem
miejscowym pod teren laséw i1 dolesienia, oznaczony symbolem ZL, przy czym nie okreslita

w_sposOb jednoznaczny zakazu realizaciji infrastruktury technicznej na tym terenie, co stanowi

0 istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego.

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage na fakt, iz skoro teren ten w zakresie przeznaczenia
terenu zakwalifikowany zostal jako las, to docelowo dla niego zastosowanie znajdg zaréwno
przepisy ustawy o lasach, jak i o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, ktére uniemozliwiaja
realizacj¢ inwestycji na takich terenach, tj. realizacji inwestycji innych niz zwiazanych
z gospodarka leSna.

W kontekscie poczynionych ustalen wskaza¢ nalezy, ze urzadzenia infrastruktury
technicznej, nie zaliczaja si¢ do przedsiewzie¢ zwigzanych z gospodarka lesng, a takze nie sa
uznawane za grunty leSme, w rozumieniu przepisow ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych oraz ustawy o lasach, za$ ich dopuszczenie w planie miejscowym wymaga, w zwigzku

z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., wyznaczenia terenow dla ich lokalizacji 1 uzyskania

zgdd wlasciwych organdw na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. Tym bardziej,
ze zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2023 r. poz. 344, z pbézn. zm.): , Przez budowe urzqdzen infrastruktury technicznej
rozumie si¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodow
lub urzqdzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych”.

Kwestia analogiczna, dotyczaca konieczno$ci uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia
gruntow rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze i nielesne dla potrzeb realizacji sieci 1 urzadzen
infrastruktury technicznej, byla juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury, w tym
wyrazonych w wyrokach Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z:

— 10 grudnia 2019 r., sygn. akt I OSK 242/18;

— 27 wrze$nia 2016 r., sygn. akt I OSK 3135/15;
— 21 czerwca 2016 1., sygn. akt [T OSK 2592/14;

— 27 listopada 2015 r., sygn. akt IT OSK 2253/15;



— 9 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK 3083/13,
a takze Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 7 listopada 2014 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 1726/14.

W powyzszym zakKkresie, naruszone zostaly przepisy art. 15 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p., w zwigzku z art. 3 pkt 2 i art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy o lasach regulujacych kwestie
zwigzane z prowadzeniem gospodarki lesnej. Organ nadzoru wskazuje bowiem, iz na terenach
lasow (w lasach) nie jest mozliwe prowadzenie urzadzen infrastruktury technicznej, ktore
nie s3 zwigzane z gospodarka leSna, zas dopuszczenie takiej mozliwosci oznacza koniecznos¢
okreslenia odpowiedniej klasy przeznaczenia, innej niz leSna.

Ponadto w przypadku stwierdzenia wystepowania lasow, w rozumieniu ustawy o lasach,
przed okres$leniem przeznaczenia dopuszczajacego realizacje urzadzen infrastruktury technicznej,
zastosowanie znajda przepisy art. 7 ust. 2 pkt 2 1 5 ustawy o ochronie gruntow rolnych
1 lesnych, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego i1 skutkuje
koniecznoscig stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w czesci, o ktorej mowa w sentencji niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego.

Dodatkowo, stosownie do wymogow art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., ,,2. W planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...) 8) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym;”. Z kolei zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ,,ustalenia dotyczqce 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 dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta potozenia granic

dzialek w stosunku do pasa drogowego”.
Tymczasem, w ramach ustalen zawartych w § 10 pkt 2, 3 1 5 uchwaty, ustalono: ,, Szczegélowe

zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem: (...) 2) ustala sie minimalng

powierzchnie nowo wydzielonych dzialek budowlanych dla terenu oznaczonego symbolem
przeznaczenia MNU — 1000 m?; 3) ustala si¢ minimalng szerokos¢ frontu dziatki budowlanej dla

terenu oznaczonego symbolem przeznaczenia MNU — 20m; (...) 5) dopuszcza si¢ uzyskiwanie

w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci dzialek budowlanych o powierzchni, szerokosci frontu

i kgcie potozenia w stosunku do pasa drogowego, mniejszych niz okreslone w pkt 2-4, wylqcznie pod
urzqdzenia infrastruktury technicznej Ilub w celu poprawy warunkow zagospodarowania
nieruchomosci przylegtej, ktora nie jest uwzgledniana w procedurze scalania i podziatu .”’, ustalono

minimalna powierzchnie oraz minimalna szerokos¢ frontow, a takze dopuszczenie mniejszych




powierzchni, szerokosci frontu i kata polozenia w stosunku do pasa drogowego, w odniesieniu

do dzialek budowlanych w ramach ustalen dotyczacych szczegolowych zasad i warunkow

scalania i podzialu nieruchomosci.

Przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu
nieruchomosci stanowi dwie rozne, odrgbne procedury okreslone w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla
zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”’. Powyzsze wynika
réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomosciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdziatow,
przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie s3 pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. ,, Podzialy
nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,, Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej
konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z redakcji przywotanego powyzej art. 1
ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podziatow nieruchomosci, nie jest tozsama
z procedurg scalenia i podziatu.

Wojewddzki Sagd Administracyjny w Warszawie w wyroku z 22 lipca 2014 r., sygn. akt

IV SA/Wa 595/14, wskazal, iz ,, Istotq scalenia i poZniejszego podziatu nieruchomosci jest stworzenie

podstaw dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terenow przeznaczonych

na szczegolne inwestycje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Postepowanie

to ma na celu przede wszystkim utatwienie realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji

rozmieszczenia poszczegolnych nieruchomosci celem korzystniejszego ich zagospodarowania,

stworzenia dostepu _do dréog publicznych, uzbrojenia orvaz urzqdzenia infrastruktury technicznej.

W uproszczeniu mozna przyjgc, ze scalenie polega na polgczeniu w jedng catosé kilku czy nawet

kilkudziesieciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie potozonych nieruchomosci celem pozniejszego

dokonania ponownego podziatu na te samqg ilos¢ nieruchomosci, ktore podlegaly scaleniu,

z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tych scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmiang

w zakresie ich usytuowania a takze przeznaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich drog

i urzgdzeniem _infrastruktury technicznej dla wszystkich nieruchomosci biorgcych udzial

w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu. "Scalenie i podziat"”

obejmuje wiecej niz jedng nieruchomos¢, w konsekwencji powyzszego w postepowaniu tym wystepuje
zarowno wielos¢ podmiotow w nim uczestniczgcych jak i wielos¢ przedmiotow [nieruchomosci].
W postepowaniu tym reprezentowane sq indywidualne interesy poszczegolnych jednostek jak rowniez
interesy wspolne dla wszystkich zainteresowanych tqcznie z odniesieniem takze do celow publicznych.
Stgd tez ustawodawca, uwzgledniajqc zlozonos¢ ww. procedury i wielos¢ podmiotow w niej

uczestniczqgcych, wielkos¢ objetego postgpowaniem terenu a takze okolicznosé, ze dotychczas



niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach nieruchomosci w wyniku tego
postepowania majq zyskaé¢ pozgdany z punktu widzenia planowania i zagospodarowania
przestrzennego — efekt — uznat za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia i podziatu. Zgodnie
z § 4 ust. 8 rozporzqdzenia 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 potozenia granic dziatek w stosunku do pasa

”

drogowego ". Tego typu ustalenia mogq by¢ respektowane wylqcznie na duzym obszarze w ramach
procedury ksztattowania przestrzennego danego terenu.

Czym innym jest natomiast "podziat nieruchomosci*, ktory zresztg nie zostat ustawowo zdefiniowany.
W doktrynie, w zaleznosci od kontekstu, wyrdznia sie podzial "prawny"; podziatl "wieczystoksiegowy"
albo wyltgcznie administracyjny [inaczej "geodezyjny" lub "ewidencyjny"] podziat nieruchomosci
(por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna, Lexis Nexis, Warszawa
2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb
administracyjnego postgpowania o podziat nieruchomosci regulujq przepisy zawarte w art. 92 — 100
ugn oraz przepisy rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podziatow nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego
administracyjnego postgpowania podziatowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej
projektu podziatu nieruchomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia

w ramach jednej dziatki ewidencyjnej wigkszej liczby dziatek ewidencyjnych.

Mvylenie tych dwoch procedur (scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci)

i ustanawianie w mpzp zamiennych ustalen w tym zakresie — z punktu widzenia techniki legislacyjnej

nalezy uznac za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "mozliwos¢ dokonywania podziatu

na dziatki budowlane" bqdz ustanawia zakaz takiego podziatu (np. w § 17 ust. 4 uchwaty, § 21 ust. 5
uchwaty, w § 23 ust. 4 uchwaty) a przy tym (rowniez bez podstawy prawnej) okresla parametry:
minimalnej szerokosci wydzielanych dziatek budowlanych, powierzchni wydzielanej dziatki oraz kqt
polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego (s 11 ust. 9, § 13 ust. 8, § 15 ust. 7i § 16
ust. 6 uchwaty, w § 8 ust. 20 uchwalty). Trzeba podkreslic, ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp
w brzmieniu obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaty, nie upowazniaty rady gminy do okreslenia
zasad i warunkow podziatu nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

rowniez nie daje podstaw do okreslania w planie zasad podziatu nieruchomosci gdyz wszelkie



wymogi w tym zakresie okreslajq przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie
w mpzp minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze nastgpic¢ (zresztq
fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upzp dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika
2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego).
Skoro zatem Rada Gminy P. , przystgpita do sporzqdzania przedmiotowego planu miejscowego
w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwata Nr [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucit Wojewoda, nie
miata podstaw do okreslenia w mpzp zarowno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek
budowlanych, a tym bardziej nie miata podstaw prawnych do okreslenia minimalnej szerokosci frontu
dziatki budowlanej w odniesieniu do trybu podziatu czy kqta potozenia granic w stosunku
do przyleglego pasa drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznaczmie podkreslic,
ze przedmiotem pojedynczego podziatu nieruchomosci jest konkretna dziatka ewidencyjna, ktora juz
z samego zalozenia tj. przed dokonaniem podziatu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi
o kqt potozenia granic w stosunku do drogi) moze nie spetnia¢ parametrow okreslonych w mpzp.
Utrzymanie powyzszych zapisow planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym
ograniczeniem konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci a w szczegolnosci prawa
do dysponowania i rozporzqdzania nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wiasnosci
po pierwsze winny by¢ proporcjonalne do zamierzonego celu a ponadto winny wynikac¢ wylgcznie
z aktu prawa o randze ustawowej a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen
prawa wiasnosci musi mie¢ umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podziatu
nieruchomosci ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje.”.

Z istoty scalenia 1 podzialu wynika zatem wprost, ze po calkowitym zniesieniu
dotychczasowych granic dzialek powstaja nowe dzialki.

W konteks$cie powyzszych unormowan wskaza¢ nalezy, iz organy Miasta Ostroteki
zobligowane byly do okreslenia zasad i1 warunkéw scalenia 1 podziatu nieruchomosci zgodnie
z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., jak rowniez uprawnione byly, na mocy art. 15 ust. 3
pkt 10 ustawy o p.z.p., do okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlane;.

Nie byly zatem uprawnione, na mocy przywotanych powyzej przepiséw, do formulowania ustalen

w_zakresie zasad 1 warunkow scalenia 1 podzialu nieruchomosci w odniesieniu do dziafek

budowlanych, zamiast dzialek.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy wskazac, iz kompetencje w zakresie normatywnej tresci
planu miejscowego nie przewidujg formulowania ustalen dotyczacych zasad i warunkéw podziatu
nieruchomosci. Kompetencje te wynikajg 1 zawarte zostaly w przepisach odrebnych z zakresu
gospodarki nieruchomos$ciami. Tym samym naruszone zostaty w sposob istotny zasady sporzadzania

planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzennej, przez



uprawnione organy, w zakresie zawarto$ci ustalen planu, bowiem przepisy obowigzujace

w dacie podjecia przedmiotowe] uchwaty, na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz

§ 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki

1ich usytuowanie, upowaznialy organy gminy, w ramach szczegotowych zasad i warunkéw scalania

i podzialu nieruchomosci, wylacznie do okreslenia powierzchni dzialek, minimalnej lub

maksymalnej szerokosci frontow dzialek, a takze kata potozenia dzialek w stosunku do pasa

drogowego, a takze dodatkowo na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p. do okreslenia
minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
Organ nadzoru wskazuje, ze pojecie ,,dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym

z pojeciem , dziatka”. Definicja dziatki budowlanej”, okreslona zostata przez ustawodawce

w ww. art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami przez:

— nieruchomos¢ gruntowg — nalezy rozumie¢ grunt wraz z cz¢Sciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wilasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dziatke gruntu — nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca
cze$¢ lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

)

Pojeciu ,, nieruchomosé¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
nalezy nada¢ réwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos¢
gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wtlasciciela,
przy czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej same;j
ksiggi wieczystej. Natomiast termin , dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czgsci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem
postuguja sie przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1752, z pdzn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz. U. z 2024 r. poz. 219).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne 1 kartograficzne, ,, llekro¢ w ustawie jest
mowa o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie si¢ przez to
system informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity

dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
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wladajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow 1 budynkow stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych,
jak réwniez gospodarki nieruchomos$ciami, to zastosowanie mie¢ rowniez begdzie § 7 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntdw i budynkow [§ 7 ust. I Dziatke ewidencyjng stanowi ciggly obszar
gruntu, potozony w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocq dziatek ewidencyjnych].

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy
ciaglos¢ gruntu, jako czes$ci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodnos¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wiec wniosek, ze pojgcie nieruchomos$ci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podzialu kraju
dla celéw ewidencji. Tymczasem, w ww. ustaleniach planu, dotyczacych zasad 1 warunkéw scalania
1 podzialu nieruchomosci, uchwalodawca operuje pojeciem: ,, dziatek budowlanych”, co oznacza,
iZ nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dziatka”.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

— NSA w Warszawie z 19 czerwca 2012 r., sygn. akt I OSK 814/12;

— NSA w Warszawie z 5 grudnia 2012 r., sygn. akt II OSK 2274/12;

—  WSA w Warszawie z 15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1515/13;
—  WSA w Warszawie z 22 lipca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 595/14;

— WSA w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2673/12;

— WSA w Warszawie z 12 lutego 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 897/14.

Ponadto, organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 2 ustawy
0 p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 2) zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego”’. Konkretyzacje ww. przepisu odnajdziemy w § 4 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie
z ktérym ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego powinny zawiera¢
okreslenie cech elementdw zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagaja ochrony, okreslenie
cech elementow zagospodarowania przestrzennego, ktore wymagaja uksztaltowania lub
rewaloryzacji, oraz okreslenie nakazéw, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu
terenow.

Wskazang dyspozycje nalezy przy tym rozpatrywaé przez pryzmat przepisu:
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— § 2 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym ,, llekro¢ w rozporzgqdzeniu jest mowa o:
(...) 6) nakazach, zakazach, dopuszczeniach i ograniczeniach w zagospodarowaniu terenow
— nalezy przez to rozumie¢ okreslenie sposobow zagospodarowania terenow oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, ”;

— § 2 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym ,, llekroé¢ w rozporzgdzeniu jest mowa o:
(...) 7) elementach zagospodarowania przestrzennego — nalezy przez to rozumiec
w szczegolnosci istniejgce i projektowane pierzeje ulic, place miejskie, osie i punkty widokowe,
dominanty kompozycji przestrzennej, charakterystyczne obiekty, a takze tereny zieleni.”.

Skoro zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego,

1 jako taki, powinien zawiera¢ w swojej tresci bezwzglednie obowiazujace normy, takie jak nakazy,

zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie terendow nim objetych,

to nie powinien wprowadzac ustalen nie wyrazajacych zadnych norm prawnych, czy tez sformutowan
pozostajacych w sprzecznosci z innymi regulacjami, a takze uregulowan wykraczajacych poza zakres
kompetencji okreslonej w przepisach ustawy o p.z.p., a takze uregulowan wykraczajacych poza

zakres kompetencji okreslonej w przepisach ustawy o p.z.p.

Uchwata w sprawie planu miejscowego winna by¢ sformutowana w sposob jasny, czytelny

1 jednoznaczny, a w swojej tresci winna wyraznie precyzowaé wszelkie kwestie, ktore normuje.

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,

zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,

ktore miesci si¢ Scisle w ramach tego, co ustawa okresla og6lnie, jako ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i1 okreslenie sposobow zagospodarowania 1 warunkow

zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie doszczegotawia,

jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw, okreslone w § 4

tego rozporzadzenia.

Tymczasem, jak wynika z ustalen:

— § 2 ust. 1 pkt 2, pkt 7 i pkt 8 uchwaly, w brzmieniu: ,, W planie okresla si¢: (...) 2) zasady ochrony
i ksztattowania ladu przestrzennego; (...) 7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym; 8) szczegolne warunki zagospodarowania terenow
oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazy zabudowy, ”’;

— § 11 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania

terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy: 1) wskazuje sie
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na rysunku planu elementy infrastruktury gazowniczej: a) przebieg istniejgcego gazociggu
wysokiego cisnienia, b) strefe kontrolowang wzdtuz gazociggu wysokiego cisnienia, w obregbie
ktorej realizacja prac budowlanych i zmian zagospodarowania terenu wymaga zgodnosci
z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi z zakresu Prawa budowlanego, ”’;

podczas, gdy zgodnie z:

— § 3 ust. 11 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Nastgpujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu
sq obowiqzujgcymi jego ustaleniami: 1) granica obszaru objetego miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, 2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania; 3) nieprzekraczalne linie zabudowy; 4) zwymiarowane
odleglosci w metrach; 5) strefa ograniczonego sytuowania budynkow od granicy lasu;

6) przeznaczenie terenow okreslone za pomocq symboli literowych. 2. Pozostale oznaczenia

oraficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.”,

— legenda rysunku planu, oznaczenie opisane jako ,,przebieg istniejgcego gazociggu wysokiego

cisnienia wraz ze strefq kontrolowang ’ zostalo zakwalifikowane do oznaczen informacyjnych.

Z powyzszego wynika, ze Rada Miasta Ostroteki nie zaliczyla oznaczenia strefy

kontrolowanej od gazociagu wysokiego ciSnienia do obowiazujacvch ustalen planu, ktore

zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 2, pkt 7 i pkt 9 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, powinny
stanowi¢ obowigzujgce ustalenia planu miejscowego, tym bardziej, ze w ramach § 11 pkt 1
sformutowano ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie, w odniesieniu wlasnie do strefy
kontrolowanej wzdtuz gazociggu wysokiego cisnienia.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwatly, doszto do powstania ewidentnej
sprzecznosci pomig¢dzy zapisami czesci tekstowej, a takze pomiedzy czgscig tekstowg a czescig
graficzng, co stanowi o naruszeniu § 2 pkt 4, a takze § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ktory stanowi, ze ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie¢ nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu
planu miejscowego”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada si¢
zaréwno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika réwniez z ustalen § 2 pkt 4
1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze czg$¢ tekstowa
planu stanowi tre$¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, cze$¢

graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig jedynie zalgczniki do uchwaty. Tres¢ tych
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przepisOw wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisOw

czesci tekstowej 1 nie moze by¢ z nia sprzeczna. To cze$é tekstowa planu zawiera normy prawne,

rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to cze$¢ tekstowa planu.

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

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
IT OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy si¢ z sqdem I instancyjnym,
iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci planu (graficzna i tekstowa)
winny byé spojne, co oznacza ze peiny obraz rozwigzan planistycznych tj. przeznaczenie
poszczegolnych obszarow na terenie objetych planem daje dopiero lgczne odczytanie obydwu
czesci.”;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
I OZ 191/11, w brzmieniu: ,, Sqd stusznie wskazal, Ze oczywistym jest, ze stwierdzenie niewaznosci
okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci odpowiadajgcych im
rozwiqzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem z art. 20 ust. I zdanie drugie
ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, czesS¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq
zatqczniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku
planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu
miejscowego dolqcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow wyraznie
wskazuje, iz czes¢ graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej
i nie moze by¢ z niqg sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu
obowigzuje wigc tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
I1 OSK 1458/11, w ktoérym ,, Sgd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy rozumiec
jego merytoryczng tres¢ majgcq charakter normatywny, co oznacza, zZe ustalenia normatywne
planu nalezy odkodowywacé zarowno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.” (publ. LEX

1070339);
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Z

wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
IT OSK 508/06,
wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt II OSK 1732/06,
teza 2: ,,Skoro, moc wigzgca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywa¢ na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna
odzwierciedlac konkretny zapis.” (publ. LEX 418919);
wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
I SA/Lu 393/09;
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13;
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14;
wyroku Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 12 lutego 2021 r. sygn. akt
IV SA/Wa 1761/20, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,, Czes¢ graficzna planu powinna stanowic
odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byc z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu
zawiera normy prawne, a rysunek planu obowiqzuje tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to
czes¢ tekstowa planu. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng
i obowigzuje tylko w tgcznosci z czesciq tekstowq planu. Rysunek planu miejscowego obowiqzuje
tylko w takim zakresie, w jakim zostal opisany w czesci tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢
rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu winna
znalez¢é odzwierciedlenie w czesci graficznej. Sprzecznosc¢, brak korelacji, spojnosci nalezy
rozwazac¢ w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego (pod. wyroki NSA
z 4.12.2019 r. I OSK 3081/18, 17.11.2015 r. Il OSK 643/14, 27.09.2013 r. II OSK 1377/13,
18.03.2011r. 110OZ 191/11i13.02.2007 r. Il OSK 508/06; wyrok WSA w Warszawie z 27.03.201 3r.
1V SA/Wa 2673/12; wyrok WSA w Gdansku z 17.06.2015r. Il SA/Gd 318/14).” (publ. Centralna
Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zaréwno

przepisow ustawy o p.z.p., jak 1 poprzednio obowigzujacej ustawy z 7 lipca 1994 r.

o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, z p6zn. zm.), rysunek planu

miejscowego obowiazywat tylko w takim zakresie, w jakim zostat on opisany w czesci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:
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— lIgor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czeS¢ tekstowg i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng budowq:
hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byc
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu, Scislej - w jakim tekst
planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

— Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawierac¢ czes¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera posta¢ przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalgcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie,
w jakim tekstu planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.” .

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy

0 p.z.p., a takze § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia czg¢sci graficzne;j

wiaza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czgsci tekstowe;.

Podsumowujac t¢ czgs¢ uzasadnienia, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzecznosé
pomiedzy czescig tekstowa uchwaly, a takze pomigdzy czgscig tekstowa a jej czescig graficzng,
narusza w sposob istotny zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje

niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgéci. W_tym przypadku, powyzsze naruszenia,

skutkuja konieczno$cia stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly, w odniesieniu do ustaleh wskazanych

W sentenciji niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego.

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

Istotnos$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymog spehlienia dyspozycji przepisow, o ktorych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez

pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.
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Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnig¢ciu
nadzorczym, maja istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dzialalnos$cig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa
NSA ipogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym
Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzqce do takich
skutkow, ktore nie mogq zostaé zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wphwajg na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wyktadnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogo6lnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosSci
uchwaty.

Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia,

a zatem beda to takie naruszenia prawa, jak btad lub nieScisto§¢ prawna niemajaca wpltywu
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na materialng tre$¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
znaczace, wptywajace na tres¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisOw
wyznaczajagcych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwat, przepisow ustrojowych, przepiséw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadnie - oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwat.

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

Zgodnie z zasada praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wladzy
publicznej maja obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnos$ci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne 1 ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy witadzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunal stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze na ograny wiladzy publicznej natozony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny byé Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dzialanie bez podstawy prawnej
- wykraczajgce poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000,
poz. 138).
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Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznos$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr 855/XCIV/2024 Rady Miasta Ostroleki z 28 marca 2024 r. ,,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ,, Osiedle Lazek” w Ostrotece — etap 111, w zakresie
ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygni¢cia nadzorczego, co na mocy art. 92
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie,
z dniem dore¢czenia rozstrzygnigcia.

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

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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