Warszawa, 09 stycznia 2023 r.
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Rada Gminy Wigzowna
ul. Lubelska 59
05 —-462 Wigzowna

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 40)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr 127.LVII.2022 Rady Gminy Wigzowna z 29 listopada 2022 r. w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,,Polna Bis — obszar planistyczny D”.

Uzasadnienie
Na sesji 29 listopada 2022 r. Rada Gminy Wigzowna podjeta uchwate Nr 127.LVII.2022
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,Polna Bis

— obszar planistyczny D”.

Uchwate te 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 2022 r.

poz. 503, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,,ustawq o p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi,
ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie
i w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujgce na obszarze dziatania tych organdw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa

miejscowego okre$la ustawa. W przypadku aktdw prawa miejscowego z zakresu planowania



przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okres$la ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wtasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majgc na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniec, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwitaszcza przestrzegania zasad

planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w catosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzgdzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw

w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna).

Zawartos¢ 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 sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwos¢ udziatu zainteresowanych podmiotdw w procesie planowania (poprzez sktadanie
wnioskédw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach

uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnos$ci uchwaty ze stanem prawnym,
obowigzujgcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia

prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Nalezy zauwazyé, ze jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego, ktéra
ustawodawca uregulowat w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., jest sporzgdzenie projektu planu

miejscowego, zawierajgcego cze$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z przepisami odrebnymi,

odnoszacymi sie do obszaru objetego planem miejscowym.




Przez obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przebiega trasa
istniejgcego gazociggu wysokiego cisnienia DN 500 relacji Rembelszczyzna — Wrondéw. W zwigzku
z tym, na etapie sporzadzania projektu planu, znany byt organom gminy zaréwno przebieg
gazociggu, jak i jego parametry techniczne, a takze przepisy odrebne regulujgce szczegdlne

warunki zagospodarowania w jego poblizu.

Stosownie do dyspozycji § 10 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Gospodarki z 26 kwietnia 2013 r.
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie
(Dz. U. poz. 640) dla gazociggdw nalezy wyznaczy¢ na okres ich uzytkowania, strefy

kontrolowane. Strefa kontrolowana gazociggu to obszar wyznaczony po obu stronach osi

gazociggu, ktorego linia srodkowa pokrywa sie z osig gazociggu, w ktérym przedsiebiorstwo

energetyczne zajmujgce sie transportem gazu ziemnego podejmuje czynnosci w celu zapobiezenia

dziatalnosci mogacej mie¢ negatywny wptyw na trwatos$¢ i prawidtowe uzytkowanie gazociagu.

Jak wynika z tresci § 11 uchwaty, w brzmieniu: ,§ 11. W zakresie szczegdlnych warunkow
zagospodarowania terendw oraz ograniczern w ich uzytkowaniu, ustala sie strefe szczegodlnego
sposobu zagospodarowania, zwigzanq z przebiegiem gazociggu wysokiego cisnienia, w_ktorej

lokalizacja_budynkdw nastepowac bedzie zgodnie z przepisami odrebnymi.”.

Tymczasem z rysunku planu miejscowego wynika, iz strefa szczegdlnego sposobu

zagospodarowania zwigzana z przebiegiem gazociggu wysokiego cisShienia nie zostata

wyznaczona wzdtuz catej osi gazociagu. Nie zostata bowiem wyznaczona na terenach oznaczonych

symbolami: U2, U3, KDD1, Wr3, Wr2, KDL2, KDD2 za$ na terenach oznaczonych symbolami U1, U4
i UC okreslono j3 jedynie czesciowo w obszarze tzw. ,ruchu budowlanego” wyznaczonego przez
nieprzekraczalne linie zabudowy. Ponadto w granicach ww. strefy ograniczen wrysowano

nieprzekraczalne linie zabudowy wskazujace na mozliwos¢ realizacji budynkéw m.in. w ramach

terenu oznaczonego symbolem U4, zas na terenach oznaczonych symbolami UC i U1 wrysowane

nieprzekraczalne linie zabudowy wskazuja wrecz na mozliwos¢ realizacji budynkéw na osi tego

gazociagu, z zastosowaniem ww. ustalen zawartych w § 11.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszto nie tylko do powstania
ewidentnej sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci tekstowej a czescig graficzng planu
miejscowego, ale przede wszystkim do naruszenia zaré6wno przepisu § 10 ust. 1 jak i ust. 3

rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe



i ich usytuowanie. Zgodnie z § 10 ust. 1 rozporzadzenia ,Dla gazociggdw nalezy wyznaczy¢ na

okres ich _uzytkowania, strefy kontrolne.”, zas z § 10 ust. 3 wynika, iz: ,3. W strefach

kontrolowanych nie naleZy wznosi¢ _obiektow budowlanych, urzgdzaé¢ statych sktadow

i magazyndw oraz podejmowac dziatan mogqcych spowodowac uszkodzenia gazociggu podczas
jego uzytkowania.”.

Stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. Urz. z 2021 r.
poz. 2351 z pdin. zm.) poprzez ,obiekt budowlany” nalezy rozumiec: ,budynek, budowle bqdz

obiekt matej architektury wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwos¢ uzytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uZyciem wyrobow budowlanych.”. Dopuszczenie
zatem w § 11 uchwaty, w strefie szczegdlnego zagospodarowania zwigzanej z przebiegiem

gazociagu, lokalizacji budynkéw, ktéra nastepowaé ma zgodnie z przepisami odrebnymi, jest

niezgodnie z przepisami odrebnymi, bowiem & 10 ust. 3 ww. rozporzadzenia nie dopuszcza

mozliwosci wznoszenia w strefach kontrolowanych obiektéw budowlanych.

Zawarcie w planie miejscowym ustalen odwotujgcych sie do stosowania i uwzgledniania przepisow
odrebnych winno znalez¢ odwzorowanie poprzez realizacje tych przepisow w ustaleniach
planistycznych. Nie moze by¢é uznane za spefnienie zastosowania przepisow odrebnych
ustanowienie w uchwale jedynie odwotfania sie do tych przepiséw, bez wskazania o jakie przepisy
chodzi (z jakiego zakresu) z jednoczesnym sporzadzeniem planu niezgodnie z tymi przepisami.
Organ nadzoru wskazuje, iz ograniczenia w zagospodarowaniu terendw winny zosta¢ w sposdb
jednoznaczny okreslone w planie miejscowym, poprzez zawarcie stosownych ustalen, co wiecej

ustalenia te winny ,konsumowac¢” obowigzujgce w tym zakresie przepisy odrebne.

Kwestia zgodnosci planu miejscowego z przepisami odrebnymi znalazta swoje odzwierciedlenie

w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt Il OSK 2674/14: ,Stuszne jest
stanowisko skariqcego kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtdrzony literalnie

w ramach ustalern planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan

przestrzennych, ktore nie bedzie naruszac przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim

zakazow.”;
— Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt

IV SA/Wa 2894/15: ,,Zawarcie w planie miejscowym ustalen odwotujgcych sie do stosowania




i uwzgledniania przepisow odrebnych winno znalez¢ odwzorowanie poprzez realizacje tych

przepisow w ustaleniach planistycznych.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 30 grudnia 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1851/13: ,Natomiast w art. 15 ust. 1 powyzszej ustawy okreslono zasade, zgodnie

z ktorqg, wdjt, burmistrz _albo prezydent miasta, sporzgdza projekt planu miejscoweqo,

zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie

do obszaru objetego planem miejscowym.”;
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 21 lutego 2018 r., sygn. akt Il OSK 1095/16: , Do zasad
sporzqdzenia planu miejscowego nalezy zasada zgodnosci z przepisami odrebnymi. Akt prawa

miejscowego _nie_moze by¢ wydany z naruszeniem przepisow wyzszeqo rzedu. Akty prawa

miejscowego nie mogq wkracza¢ w materie ustawowgq, jak i by¢ sprzeczne z regulacjq
ustawowq. Konsekwentnie w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (...) ustanowiono zasade sporzgdzenia projektu planu
miejscowego zgodnie z przepisami odrebnymi. Naruszenie tej zasady sporzqdzenia planu daje,
zgodhnie z art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, podstawe
do stwierdzenia niewaznosci.” (Legalis Nr 1759162);

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27 listopada 2015 r., sygn. akt Il OSK 2253/15:
,Odestanie do przepisow odrebnych nie stanowi wypetnienia regulacji przyjetej w art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowiqgcym o okresleniu linii
zabudowy.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego z 1 lipca 2014 r., sygn. akt Il OSK 85/14: ,Z regulacji tej

wynika obowigzek ksztattowania tresci planu w zgodzie z przepisami odrebnymi, zwtaszcza

w zakresie granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajgcych ochronie

oraz szczegolnych warunkow zagospodarowania terendw i ograniczenia w ich uzytkowaniu,

witgcznie z zakazem zabudowy.”.

Skoro bowiem zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 9, w zwigzku z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.

w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw

oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, uwzgledniajgce wymagania

ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, to stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Gminy

Wiazowna nie uwzglednita wymogow okreslonych w ww. przepisie § 10 ust. 3 rozporzadzenia

w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ sieci gazowe i ich usytuowanie,



zaréowno z uwagi na fakt, iz w § 11 uchwaty, dopuscita lokalizacje budynkéw w strefie
szczegdlnego sposobu zagospodarowania zwigzang z przebiegiem gazociaggu wysokiego

ciSnienia, a wrysowana na rysunkach planu miejscowego nieprzekraczalna linia zabudowy

w granicach tej strefy, wprost wskazuje na mozliwos¢ lokalizacji obiektéw budowlanych, w tym

budynkéw, w granicach tej strefy kontrolowanej. Ponadto strefa kontrolowana wniesiona

zostata jedynie w granicach czesci terendw, w obrebie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

podczas gdy strefa ta winna by¢ wrysowana w granicach wszystkich jednostek terenowych, badz

ich czesci, ktdrych dotyczy.

Organ nadzoru wskazuje, ze z woli samego ustawodawcy obligatoryjnym elementem planu
miejscowego, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., jest okres$lenie granic
i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepiséw, o ktérych mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. Konkretyzacje
przedmiotowego przepisu odnalezé mozemy na gruncie, majgcego zastosowanie w przedmiotowej
sprawie, rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
ktory formutuje wymogi zarowno w odniesieniu do czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Otéz
stosownie do wymogow § 4 pkt 7 ww. rozporzadzenia, standardem przy zapisywaniu ustalen
projektu tekstu planu miejscowego w zakresie ustalen dotyczacych granic i sposobdéw
zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepiséw, s nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu

terenow. Obligatoryjnym elementem planu miejscowego, jest rowniez okreslenie szczegdlnych

warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz

zabudowy, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie wyznaczono w sposéb
prawidtowy strefy kontrolowanej gazociggu wysokiego cisnienia, a okreslona na rysunku strefa
szczegdlnego sposobu zagospodarowania wyznaczona na podstawie przepisu § 10 ust. 6 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich
usytuowanie, w ramach terendw, dla ktérych okreslono mozliwos¢ lokalizacji nowych budynkéw,

nie zostatly w petni uwzglednione wymogi § 10 ust. 1 i ust. 3 ww. rozporzadzenia, naruszajgc przez

to réwniez przytoczone powyzej przepisy ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, oraz



z uwagi na fakt, ze strefa szczegdlnego sposobu zagospodarowania nie zostata wyznaczona od
catej osi gazociggu, a sytuowanie planowanej zabudowy na terenach oznaczonych symbolami
Ul, U4 i UC, zostalo dopuszczone niezgodnie z dyspozycja wskazanych powyzej przepiséw.
Powyisze stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego. Tym samym
niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci uchwaty w zakresie terenéw oznaczonych symbolami

U1, U2, U3, U4, UC, KDD1, Wr3, Wr2, KDL2, KDD2.

Organ nadzoru wskazuje réwniez, iz ustalenia planu dotyczace strefy szczegdlnego sposobu
zagospodarowania zwigzanej z przebiegiem gazociggu wysokiego cisnienia pozostajg takie
w sprzecznosci z obowigzujagcym  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wigzowna przyjetego uchwatg 85.XVI.2011 Rady Gminy Wigzowna
z 26 pazdziernika 2011 r. z pdzniejszymi zmianami. Zgodnie bowiem z ustaleniami Studium
w zakresie gazyfikacji wskazano: ,Przez teren gminy przebiega gazocigg wysokiego cisnienia
dn 500 o max cisnieniu roboczym (MOP) 6,3 MPa, relacji Rembelszczyzna — Wrondw. {(...) Przy

lokalizacji _obiektow budowlanych w_sgsiedztwie gazociggow naleiy respektowac przepisy

dotyczgce wymagan w_tym zakresie, zawartych w _przepisach odrebnych” (vide tekst studium

zatgcznik nr 3 studium, czes¢ Il A, str. 29). Tymczasem, jak wskazano powyzej przepisy odrebne,

w tym § 10 ust. 1 i ust. 3 w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci

gazowe i ich usytuowanie nie zostaty w petni uwzglednione.

Dokonujgc analizy przedmiotowej uchwaty stwierdzono réwniez, ze inne jej ustalenia, takze
naruszajg ustalenia obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego Gminy Wigzowna.

Wiazgcy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,Ustalenia
studium sq wigzgce dla organdw gminy przy sporzqdzaniu plandw miejscowych”, ale rowniez

z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta

sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie

”

z zapisami _studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem

oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego plan miejscowy uchwala rada gminy
po stwierdzeniu, jego zgodnosci z ustaleniami studium. Czes¢ tekstowa planu stanowi tresé
uchwaty, czes$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zataczniki 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. Jednocze$nie — stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy — istotne
naruszenie zasad sporzgdzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg niewaznos$é
uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Skoro zaréwno plan miejscowy, jak i studium sktadaja sie
z czesci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium s3 wigzace dla organéw gminy przy
sporzadzaniu plandw miejscowych, to w celu zbadania czy plan miejscowy jest zgodny ze studium
konieczne jest nie tylko poréwnanie tekstu planu z tekstem studium, ale i odniesienie sie do czesci
graficznej (rysunku) planu i studium. Zakres i sposéb tego zwigzania uzalezniony jest od ustalen
zawartych w studium, od zakresu i szczegdétowosci ustalen w czesci tekstowej, a takze stopnia
powigzania czesci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie od zawartosci czesci
tekstowej i czesci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan miejscowy jest zgodny ze

studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig tgcznie czes$¢ tekstowa oraz czesé

graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje sie fakt, iz w studium nie tylko dokonuje sie kwalifikacji poszczegdlnych

obszarow gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okresla sie, m.in. minimalne i maksymalne

parametry i wskazniki _urbanistyczne, co wynika wprost z, majgcego zastosowanie

w przedmiotowe] sprawie, § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 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
obowigzujgcego, 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 uwarunkowan i kierunkdow
zagospodarowania przestrzennego gminy sq wigzqce dla organdw gminy przy sporzqdzaniu
plandw miejscowych, ktérego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami studium” (wyrok NSA

z 8 czerwca 2011 r., sygn. akt | 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 uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka

zabudowe lub taka funkcje. Podobnie naleizy traktowac ustalone w studium minimalne

i maksymalne parametry i wskaZzniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego s3a




konsekwencjg zapiséw studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wiadztwa planistycznego

gmina moze zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszarow

gminy, ale tylko w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania_przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry

i wskazniki urbanistyczne, rowniez wigzg organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego,

zas zmiana tych parametrow moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiane ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okre$lenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych

wskaznikdow zagospodarowania terenu lub parametréow ksztaltowania zabudowy (tzw.

parametrow urbanistycznych) w planie miejscowym niz w studium, nalezy zakwalifikowaé, jako

istothe naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przestanke do

stwierdzenia jego niewaznosci w catosci lub czesci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu

nadzoru podzielit, m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 12 lutego

2013 r., sygn. akt I OSK 2460/12).

Przenoszgc powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy nalezy zwrdci¢ uwage na fakt,
iz analiza rysunku oraz tekstu Studium, okreslajacego kierunki zagospodarowania przestrzennego,

prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie ustalenia przedmiotowego planu

miejscowego dotyczace wysokosci zabudowy dla terenéw oznaczonych symbolami U3 i UC oraz

ustalenia dotyczace minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej, w formie wolnostojgcej, oznaczonych symbolami: MN1, MN2,

MN3, MNU3, MNU4, MNUS pozostaja w sprzecznosci z obowigzujacym Studium, w tym zakresie.

Zgodnie bowiem z czescig graficzng studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy (zatacznik graficzny nr 4 do studium pn. , Kierunki rozwoju”, skala 1:10 000)

teren oznaczony w planie symbolem:

e U3 stanowi obszar funkcjonalny okreslony symbolem 21.01.U,UC, ktdérego podstawowym
przeznaczeniem jest zabudowa ustugowa, dla ktérej okreslono nastepujgce standardy
i wskazniki zagospodarowania terenu (vide tekst studium zatgcznik nr 3 studium, cze$é Il B,
str. 73):
— 5. Wysokos¢ zabudowy do dwdch kondygnacji i nie powinna przekracza¢ 10 m.”

e UC, w znacznej czesci, stanowi obszar funkcjonalny okreslony symbolem 21.01.U,UC, dla

ktorego wysokos¢ okreslono na poziomie 10 m, zas pofudniowa jego czes$¢ stanowi obszar



okre$lony symbolem 9.04.U,UC, ktérego podstawowym przeznaczeniem jest zabudowa
ustugowa, dla ktorej nie okreslono maksymalnej wysokosci zabudowy,
tymczasem z ustalen:

— § 18 pkt 3 lit. a uchwaty wynika, ze:

,$ 18. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem U3 - o powierzchni ok. 0,97 ha: {(...)

3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu: a) maksymalna

wysokos¢ zabudowy 10 m, przy czym maksymalna wysokos¢ budynkow magazynowych

12 m, a maksymalna wysokos¢ budynkow garazowych, gospodarczych oraz budynkow typu

portiernia 6 m”;

— § 19 pkt 3 lit. a uchwaty wynika, ze:

— ,§ 19. Ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem UC — o powierzchni ok. 12,29 ha:

3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu: a) maksymalna wysokos¢

zabudowy 10 m, przy czym maksymalna wysokos¢ budynkéw magazynowych 15 m,

a maksymalna wysokosc¢ budynkow garazowych i gospodarczych 6 m”;

e MN1, MN2, MN3, MNU3, MNU4, MNU5 stanowi obszar funkcjonalny okreslony symbolem
21.02a.MU, ktérego podstawowym przeznaczeniem jest zabudowa mieszkaniowo ustugowa,
dla ktérej okreslono nastepujgce standardy i wskazniki zagospodarowania terenu (vide tekst
studium zatgcznik nr 3 studium, czesé Il B, str.72 -73):

»2) Powierzchnia biologicznie czynna powinna stanowi¢ na _dziatkach zabudowy

mieszkaniowej :

a) jednorodzinnej nie mniej niz 70 % powierzchni catkowitej dziatki.

b) jednorodzinnej blizniaczej nie mniej niz 50 % powierzchni catkowitej dziatki
¢) dla dziatek z zabudowgq ustugowq i wielorodzinng nie mniej niz 30 % powierzchni
dziatki.”
tymczasem z ustalen:

—§ 14 uchwaty wynika, ze: ,§ 14. Ustalenia dla terendw oznaczonych symbolami: MN1

— 0 powierzchni ok. 0,07 ha, MN2 — o powierzchni ok. 0,43 ha, MN3 — o powierzchni ok. 0,19 ha:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna; (..) 3) zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojgcej Ilub blizniaczej (...) 5) wskazZniki

ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu (...) g) minimalny udziat procentowy

”

powierzchniowy biologicznie czynnej — 55%;”;
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—§ 16 uchwaty wynika, ze: ,§ 16. Ustalenia dla terendw oznaczonych symbolami: MNU3

— o0 powierzchni ok. 0,14 ha, MNU4 — o powierzchni ok 0,061 ha, MNU5 — o powierzchni ok

0,25ha: 1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub zabudowa

ustugowa; (...) 3) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojgcej lub

blizniaczej; (..) 5) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu {...)

g) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 50 %;”.

Organ nadzoru wskazuje, ze organy gminy nie dysponuja petng swoboda przy uchwalaniu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem s3 one zwigzane ustaleniami

studium. Brak réwniez podstaw prawnych do przyjecia, iz organa gminy moga swobodnie
decydowag, ktore z ustalen Studium s3 dla nich wigzace, ktore zas mozna stosowa¢ w sposéb
dowolny. W tym miejscu nalezy réwniez nadmienié, iz odpowiedzialnymi za sporzadzanie, jak
i uchwalanie studium (takze jego zmian) oraz planéw miejscowych (takze ich zmian) sg te same

organy gminy tj. odpowiednio Wéjt Gminy i Rada Gminy Wigzowna.

Biorgc pod uwage fakt, iz ustalenia w zakresie maksymalnej wysokosci zabudowy i minimalnego
udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej nalezg do obligatoryjnych ustalen planu
miejscowego, co wynika wprost z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6
rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, to w odniesieniu do ww. wskaznikéw niezgodnych z ustaleniami studium

niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci catych jednostek terenowych.

Odnoszac sie w tym miejscu do wyjasnied Gminy Wigzowna zawartych w pismie z 21 grudnia
2022 r. znak: WPP.6721.1.2022.RM, stanowigcym odpowiedZ na zawiadomienie o wszczeciu
postepowania nadzorczego z 19 grudnia 2022 r., znak: WNP-1.4131.343.2022.AK, to wskazac
nalezy, iz organ nadzoru nie podziela stanowiska, ze: ,Tereny U3 i UC pofozone sq w obrebie
Wigzowna Gminna w wydzieleniu planistycznym oznaczonym na rysunku Studium symbolem
21.01.U.UC, dla ktérego studium wskazuje na stronie 72 Katalogu obrebow ,,Wigzowna Gminna
/Obreb nr 21/” rozdziat 3.1 ust. 1 jedynie dwie wytyczne: , 1) Minimalng wielkos¢ dziatki nalezy
szczegofowo ustalic w planie miejscowym, w zaleznosci od potrzeb, istniejgcej w sgsiedztwie
zabudowy i istniejgcych podziatéw wtasnosciowych. 2) Powierzchnia biologicznie czynna powinna

stanowi¢ minimum 15 % powierzchni catkowitej dziatki.”. Zatem ustalenia Studium nie okreslajg

maksymalnej wysokosci zabudowy dla wskazanego wydzielenia planistycznego 21.01.U,UC. Brak

ograniczenia_w_studium parametru wysokosci _zabudowy oznacza moziliwos¢ dowolnego
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regulowania _jej w_ustaleniach_miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W _tym

miejscu wyjasni¢ nalezy, ze ustalenia ze strony 73 ust. 5 ,wysokosé¢ zabudowy do dwodch

kondygnacji i _nie powinna przekraczac 10 m” dotyczg jedynie wydzielen o numerach od

21.09.MN do 21.10MN. Wynika, to zaréowno z konstrukcji zapisow do pozostatych obrebow jak

i_intencji organdow sporzgdzajgcych i przyimujgcych Studium. Studium bowiem ustala na catym

obszarze gminy wysokosc¢ zabudowy mieszkaniowej na 10 m, a zabudowy ustugowej na 12 m.

Niezrozumiate byfoby wiec przyjecie nizszej wysokosci zabudowy ustugowej dla najbardziej
zurbanizowanego obrebu, w ktorym znajdujq sie liczne obiekty administracyjne i ustugowe

przekraczajgce wysokos¢ 10 m.”.

Powyisze twierdzenia Gminy Wigzowna nie znajduja potwierdzenia w tresci tego studium.

Zgodnie bowiem z ustaleniami Studium zawartymi w zataczniku nr 3, czes¢ Il B strona 72 :, Przy

okreslaniu w planie miejscowym ustalen na terenach oznaczonych symbolami rozpoczynajgcymi

sie od liczby 21, nalezy ustalic: (...) 5) Wysokos¢ zabudowy do dwdch kondygnacji i nie powinna

przekracza¢ 10 m.”. Z kolei zas teren oznaczony w planie symbolem U3 potozony jest w obszarze

funkcjonalnym 21.01.U,UC, a teren oznaczony symbolem UC potfozony jest zaréwno w obszarze
funkcjonalnym 21.01.U,UC jak i 9.04.U,UC. Dla obszaru 9.04.U,UC studium faktycznie nie okresla
maksymalnej wysokosci zabudowy, jednakze z konstrukcji zapisow Studium wynika, ze dla

wszystkich terendw oznaczonych symbolami rozpoczynajacymi sie od liczby 21, ustalono

wysoko$é okre$long w _ustepie 5. Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, iz dla niektérych obrebdw

Studium rzeczywiscie ustala maksymalng wysokos$¢ zabudowy mieszkaniowej na 10 m, a dla

zabudowy ustugowej na nie wiecej niz 12 m. Takie ustalenia obowigzuja m.in. dla nastepujacych

obrebow:
— Nr 3 Boryszew tereny od cyfry 3 ( MN i MU) z wytgczeniem oznaczonych symbolem U. ( str. 7),

— Nr 9 Goéraszka — tereny MU (str. 28),

— Nr 11 Kack — tereny 11.01MU i 11.02.MU (str. 36),

— Nr 14 Lipowo — tereny 14.09,MU, 14.09a,MU, 14.10,MU, 14.11,MU (str. 46),

— Nr 15 Majdan — tereny MU (str. 51)

— Nr 16 Malcanéw — tereny 16.01.UO, MU (str. 55-56),

— Nr 20 Rzakta —tereny MU i MN (str. 68),

— Nr 22 Wigzowna Koscielna — tereny MU (str. 78),

— Nr 23 Wola Ducka —tereny 23.01.MU, 23.02.MU, 23.04.MU do 23.06.MU (str. 82)
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— Nr 26 Zakret — tereny MU (str. 91).

Jednak w tresci Studium dla obrebu nr 21 nie ma takich ustalen.

Ponadto dla niektérych obrebéw wysoko$é zabudowy mieszkaniowej okreslona jest na poziomie
12 m np. dla obrebu nr 24 (Wola Karczewska str. 85). Zas w przypadku wysokosci dla zabudowy
ustugowej nie w kazdym przypadku Studium okresla ja do 12 m, bowiem dla niektérych obrebéow
wysokos¢ ta ustalona jest na poziomie do 15 m i 10 m, przy czym dotyczy to m.in. obrebow:

— Nr 5 — Duchnéw: tereny 5.01.UP i 5.02.UP — ,wysokos¢ do 3 kondygnacji i_nie powinna

przekraczac 15,0 m” (str. 14);

— Nr 14 Lipowo — tereny 14.01.UP, RS, MN — (...) a dla zabudowy ustugowej nie wiecej jak

15 m.”; teren 14.01.U — ,wysokos¢ zabudowy ustugowej nie wiecej niz 10 m.”; teren

14.01.UP,RS ,wysokos¢ zabudowy do trzech kondygnacji nadziemnych i nie powinna
przekraczac¢ 15,0 m” (str. 47);
— Nr 20 — Rzakta: tereny 20.01.UP, 20.01.UP, RS, 20.02.UP.RS — ,wysokos¢ do 3 kondygnacji

i nie powinna przekraczac¢ 15,0 m” (str. 69);

— Nr 24 — Wola Karczewska: teren 24.01.UP — ,wysokos¢ do 3 kondygnacji i_nie powinna

przekraczaé¢ 15 m”.

Tym samym twierdzenia Gminy Wigzowna, ze Studium ustala na catym obszarze gminy wysokos¢

zabudowy mieszkaniowej na 10 m, a zabudowy usfugowej na 12 m — nie_wynika z tresci

faktycznych zapisow zawartych w studium.

Ze Studium nie wynika takze, ze wysoko$é¢ okreslona na stronie 73 w ust. 5 dotyczy jedynie
terenéw 21.09.MN do 21.10.MN. Nie wynika to bowiem z konstrukcji zapiséw Studium. Ustalenie
dotyczace wysokosci znajduje sie w oddzielnym ustepie, a nie jest punktem ustepu 3 dotyczacego
terenéw 21.09.MN do 21.10.MN. Ponadto w zadnym ze wczesniejszych ustepdw nie zostata
oddzielnie okreslona wysokos¢ dla poszczegdlnych terendw. Zatem ust. 5 dotyczy wszystkich

terenéw wskazanych od ust. 1 do ust. 3.

Organ nadzoru nie podziela takze stanowiska Gminy Wigzowna zawartego w ww. odpowiedzi na
zawiadomienie o wszczeciu postepowania nadzorczego — w zakresie zgodnos$ci ze studium
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej dla terendw oznaczonych symbolami: MN1, MN2,

MN3, MNU3, MNU4 i MNUS5. Gmina wskazata, ze: , Przy czym ustalenia studium nie okreslajg teqgo

wskaZnika dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej a jedynie ogdlnie wskazujg,
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iz dla zabudowy jednorodzinnej powinien on wynosi¢ nie mniej niz 70 %. Nastepnie ustalenia
studium uszczegdtawiajq, iz wskaznik ten moZe wynosi¢ nie mniej niz 50 % dla zabudowy
jednorodzinnej bliZzniaczej. Z powyzZszych ustaleri niewgtpliwie wynika, iz w kontekscie braku

ustalen w Studium odrebnego wskaZnika dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

wolnostojgcej samo dopuszczenie zabudowy w formie blizniaczej uprawnia do ustalenia wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nawet 50 %. Przyjecie innej interpretacji
skutkowatoby, iz w zadnym wypadku nie bytaby mozliwe ustalenie wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej dla zabudowy mieszkaniowej na poziomie mniejszym niz 70 %, nawet gdyby
teren ustat forme wytqcznie blizniaczg. (..) Studium nie ustala wskaZnika dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej a dziatki zabudowy mieszkaniowej z zabudowg
ustugowq mogq mie¢ minimalny wskaznik na poziomie 30 %. Ustalenia planu nie naruszajg zatem
zapisow Studium, gdyz w tym ograniczono wskaznik do poziomu 30 % w przypadku dopuszczenia
ustug i nie ustalono ograniczenia wskaznika dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojgcej”. Z tresci studium dotyczgcym obrebu nr 21 z ustalen dla terenéw 21.02.MU,
21.02a.MU do 21.08b.MU, 21.11.MU, 21.12.MU wynika, ze dla zabudowy jednorodzinnej
powierzchnia biologicznie czynna zostata ustalona na poziomie 70 % powierzchni catkowitej

dziatki.

Zgodnie z definicjag budynku mieszkalnego jednorodzinnego, zawartg w art. 3 pkt 2a ustawy

Prawo budowlane, przez taki budynek nalezy rozumie¢: ,(...) budynek wolno stojgcy albo budynek

w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,

stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catosé, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz
dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku;”. Zatem wskazana
powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy jednorodzinnej obejmuje, kazda zabudowe
jednorodzinng z wytaczeniem zabudowy realizowanej w formie blizniaczej, dla ktérej zawarto
oddzielng regulacje. Powyisze oznacza, ze gdyby plan dopuszczat zabudowe jednorodzinng

wytgcznie w formie blizniaczej, zgodnie z zapisami studium, powierzchnia biologicznie czynna

mogtaby wynosi¢ 50 %. Naruszenie studium dotyczy zatem wskaznika jednoznacznie okreslonego
w studium dla obszaru 21.02a.MU, wpisujgcego sie w okreslone tam funkcje. Tym samym
dopuszczenie w przedmiotowym planie na terenach oznaczonych symbolami MN1, MN2, MN3,

MNU3, MNU4, MNU5 zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojgcej
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i przyjecie minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej, o ktérej mowa
w § 14 pkt 5 lit. g i § 16 pkt 5 lit. g uchwaty, musi by¢ poprzedzone zmiang ustalei studium

w odpowiednim zakresie.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, iz bez znaczenia dla okolicznosci niniejszej sprawy jest fakt

istniejacego zagospodarowania kwestionowanego terenu. Przede wszystkim nalezy podkresli¢,

iz okreslone w planie wskazniki, w tym udziat powierzchni biologicznie czynnej, a takze

maksymalna wysoko$¢ zabudowy obowigzujg na przysztosé, w przypadku realizacji nowych

inwestycji w oparciu o ustalenia takiego planu. Z mocy samej ustawy o p.z.p. i przepisu

art. 35 tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzystywane

w_sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem chyba,

ze w planie ustalono inny sposdb ich tymczasowego zagospodarowania.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w powyzszym zakresie, odnalez¢ mozemy
w stanowisku judykatury wyrazonym m.in. w orzeczeniach Naczelnego Sgdu Administracyjnego

w Warszawie z:

16 listopada 2010 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 1904/10;
— 15 stycznia 2013 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 2236/12;
— 12 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 66/13;

— 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 3154/13;
— 26 maja 2015 r., w sprawie sygn. akt Il OSK 1353/14;

— 10 listopada 2016 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 296/15;
— 5lipca 2017 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 1251/17;

— 26 kwietnia 2017 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 2177/15;
— 1 marca 2017 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 1379/16.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzgdza plan

miejscowy zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem

miejscowym. Tymczasem, dokonujgc analizy przedmiotowej uchwaty stwierdzono naruszenie
przepiséw odrebnych, do ktérych doszto takze w ustaleniach zawartych w § 14 uchwaty w pkt 4,
w brzmieniu: ,4) dopuszcza sie realizacje jedynie ustug podstawowych, w formie lokali

w budynkach mieszkalnych stanowigcych nie wiecej niz 40 % powierzchni uzytkowej budynku;”.
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Tym samym Rada Gminy Wigzowna ustalita, ze na terenach oznaczonych symbolami: MN1, MN2
i MN3, ustugi moga by¢ lokalizowane, m.in. w formie lokali wbudowanych w budynki mieszkalne

jednorodzinne, stanowigc maksymalnie 40 % powierzchni uzytkowej tych budynkdw, podczas gdy

stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane poprzez ,budynek mieszkalny

jednorodzinny” nalezy rozumiec: ,budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy

konstrukcyjnie samodzielng cafosé, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali

mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej

nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku”.

Nalezy zatem wskazaé, ze przepis art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane jednoznacznie stanowi,

iz powierzchnie lokalu uzytkowego (ustugowego) wbudowanego w budynek mieszkalny

jednorodzinny okres$la sie w odniesieniu do powierzchni catkowitej budynku, a jej wielkos¢

ustalona zostata na poziomie 30% powierzchni _catkowitej budynku, nie zas 40% w_odniesieniu

do powierzchni uzytkowej budynku, jak ustalono w uchwale.

Ustalenia uchwaty, w powyzszym zakresie, stanowig niedozwolong, z punktu widzenia
obowigzujgcego porzadku prawnego, modyfikacje przepisu art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane
oraz wykraczajg poza przyznang radzie gminy kompetencje dotyczacg zakresu ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co przesgdza o koniecznosci ich wytaczenia
z obrotu prawnego. Zdaniem organu nadzoru, nie mozna dopusci¢ do odmiennych regulacji
w planie miejscowym, niz wynika to z przepisow odrebnych. Powyzsze ustalenia uchwaty naruszajg
takze dyspozycje art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zobowigzujgcag do sporzadzenia planu miejscowego
zgodnie z przepisami odrebnymi, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzgdzania planu

miejscowego.

Powyisze kwestie byty juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury. Na uwage

zastugujg tu przede wszystkim stanowiska wyrazone m.in. w wyrokach:

e Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 14 marca 2018 r. w sprawie sygn. akt
I OSK 1286/16, w ktorym Sad stwierdzit, ze: ,,Racje ma Sqd pierwszej instancji, ze ustalenia § 6
ust. 13 uchwaty naruszajg art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane.
Zgodnie z tym przepisem przez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumiec¢ budynek
wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzgcy

zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng cafosé,
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w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego
lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30%

powierzchni catkowitej budynku. A zatem, przepisy ustawy - Prawo budowlane okreslajg

jednoznacznie, jaka czes¢ budynku stuigcego zaspokajaniu _potrzeb_mieszkaniowych moze

by¢ przeznaczona na_lokal uzytkowy. Sformulowanie "o powierzchni catkowitej

nieprzekraczajgcej 30 % powierzchni catkowitej budynku"” uzyte w art. 3 pkt 2a ustawy
- Prawo budowlane odnosi sie do dopuszczalnosci wydzielenia lokalu uzytkowego w takim
obiekcie i okresla maksymalnqg powierzchnie takiego wyodrebnienia. Materia ta zostata
zatem uregulowana w ustawie — Prawo budowlane”;

Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 28 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 217/15, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,Nalezy podzieli¢ stanowisko organu
nadzoru, ktory wskazat, ze przepis art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane w jednoznaczny
sposob reguluje kwestie wielkosci powierzchni ustug lokalizowanych w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym. Przepis ten stanowi, ze wielkos¢ lokalu uzytkowego
wydzielanego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym, ustala sie okreslajgc jego
powierzchnie catkowitq w odniesieniu do powierzchni catkowitej budynku oraz, ze moze ona
wynosi¢ maksymalnie 30 % powierzchni catkowitej budynku. Ustalenia uchwaty naruszajg
zatem ww. przepis ustawy Prawo budowlane, bowiem, zaréwno rodzaj powierzchni lokalu
uzytkowego, jak i wielkos¢ jego powierzchni, okreslono bfednie, tj. niezgodnie z dyspozycjq
tego przepisu, tj. jako powierzchnie uzytkowq w odniesieniu do powierzchni uzytkowej
budynku oraz jako 45 % powierzchni uzytkowej budynku. Zdaniem Sgdu, art. 3 pkt 2a ustawy
Prawo budowlane nie daje umocowania do regulowania powyzszej kwestii w odmienny sposob
w planie miejscowym, a zatem jego stosowanie jest obligatoryjne.

Nalezy podkresli¢, ze ustalenia planu powinny by¢ jednoznaczne i zgodne z obowiqzujgcymi
w tym zakresie przepisami. Postanowienia planu nie mogg tworzy¢ norm otwartych.
Nie powinny rdowniez wymagac interpretacji przepisow oraz ich wyjasnien na etapie
pozwolenia na budowe, jak teZz nie moZe z nich wynika¢ domniemanie co do spetnienia
(lub nie) wymogow ustawowych.

Wyjasnienia skarzgcego postugujqce sie sformutowaniami w brzmieniu: "jezeli", "moze okazac
sie", stanowiq wiec o koniecznosci interpretacji ustalen planu, jak rowniez wskazujqg wprost,

ze ustalenia planu miejscowego mogq, ale nie muszq realizowaé wymogi wynikajgce
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Z przepisow odrebnych, a tym samym stanowiq o naruszeniu art. 15 ust. 1 u.p.z.p. oraz
wymienionych powyzej przepisow ustawy Prawo budowlane.”;

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 pazdziernika 2017 r. w sprawie
sygn. akt 1630/17, w ktérym Sad stwierdzit, ze: ,Z ustaleri uchwaty zawartych w § 22 pkt 3
lit. b tiret pierwsze, § 25 pkt 3 lit. b tiret pierwsze, § 26 pkt 3 lit. b tiret pierwsze, § 27 pkt 3
lit. b tiret pierwsze, § 28 pkt 3 lit. b tiret pierwsze i § 29 pkt 3 lit. b tiret pierwsze wynika,
Ze na terenach oznaczonych symbolami: 7MN/U, 11 MN/U, 12 MN/U, 13 MN/U, 14 MN/U,
15 MN/U, 16 MN(U), 17 MN(U) i 18MN(U) ustugi mogq byc lokalizowane m.in. w formie lokali
wbudowanych w budynki mieszkalne, stanowigc maksymalnie 50% powierzchni uzytkowej
budynkow.

Nalezy jednak zauwaiyl, ie wedtug definicji zawartej w art. 3 pkt 2a ustawy prawo
budowlane przez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumiec budynek wolno stojqcy
albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuiqcy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielnq catosé, w ktorym
dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uZytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30%
powierzchni catkowitej budynku.

Oznacza to, ze gmina wprowadzajgc do uchwaty ustalenie dotyczqce dopuszczalnosci
lokalizowania ustug w formie lokali wbudowanych w budynki mieszkalne jednorodzinne, miata
obowigzek ustali¢ parametr dopuszczalnej powierzchni takiego lokalu zgodnie z legalng
definicjg zawartq w przytoczonym przepisie, a wiec okreslic dopuszczalng powierzchnie
takiego lokalu w odniesieniu do powierzchni catkowitej budynku. Okreslenie tego parametru
w odniesieniu do powierzchni uzytkowej budynku stanowi wiec powazne naruszenie zasad
sporzqdzania planu, gdyz dopuszcza requlacje niezgodnq z przepisami odrebnymi, naruszajgc
tym samym art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., co uzasadniafo koniecznos¢ stwierdzenia
niewaznosci ustalen zawartych w tych przepisach tylko w zakresie sformutowania , stanowigce
maksymalnie 50% powierzchni uzytkowej budynku". Sqd nie podziela stanowiska Wojewody,
iz okreslenie parametru stanowi niedozwolong modyfikacje obowiqzujgcego przepisu prawa
i tym samym wykroczenie poza kompetencje przyznane gminie, gdyz w tych ustaleniach
uchwaty nie zawarto definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego, a tylko inaczej
okreslono wprowadzany parametr powierzchni lokalu uZytkowego. Jednak oceny,

iz do naruszenia obowiqzujgcych przepisow prawa doszto nie zmienia argumentacja gminy,
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iz inne okreslenie tego parametru miafo racjonalne uzasadnienie, bowiem odniesienie
do powierzchni uzytkowej budynku pozwala precyzyjnie takq powierzchnie okreslic.

Niewgtpliwie wobec zasady hierarchicznosci Zrédet prawa, przedmiotem regulacji planu
nie mogq by¢ kwestie, ktore podlegajg regulacjom aktow wyiszego rzedu, ani tym bardziej

regulacje planu nie mogq by¢ z nimi sprzeczne.”.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie
trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wifasciwosci organdw w tym zakresie, powoduj3

niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.

W przedmiotowej sprawie doszto do naruszenia, w sposéb istotny, zasad sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia

niewaznosci uchwaty w catosci.

Biorac pod uwage fakt, ze w przedmiotowym przypadku naruszenia dotyczg wiekszosci jednostek
terenowych, a wiec terendw oznaczonych symbolami: MN1, MN2, MN3, MNU3, MNU4, MNUS5,
Ui, U2, U3, U4, UC, KDD1, Wr2, Wr3, KDL2 i KDD2 objetych planem miejscowym, koniecznym jest

stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci. Wydajac przedmiotowe rozstrzygniecie nadzorcze

organ nadzoru brat pod uwage fakt, ze nie ma on mozliwosci redagowania uchwaty, jak réwniez
nie ma uprawnien w zakresie wtadztwa planistycznego, by za organy gminy decydowac
o konkretnych ustaleniach planu. Rada Gminy Wigzowna na mocy przywotanych powyziej

przepisow zobligowana jest przy tym do ich uwzglednienia.

Ponadto stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci umozliwi kontynuacje rozpoczetej

procedury planistycznej w oparciu o przepis art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac, jako
bezwzgledny wymdg spetnienia dyspozycji przepiséw, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym. Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez

pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktére jest mniegj
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez btad,

ktory nie ma wptywu na istotng tresc¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
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Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wptyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bytyby inne gdyby

zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktéw organu samorzagdowego przyjmuje sie,
Ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzgdzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzace
do skutkéw, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza
sie do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w swietle orzecznictwa
NSA i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktoérym
Sad stwierdzit: ,,Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzqce do takich
skutkdw, ktdre nie mogq zostac zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wplywajg 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 zapadtfa uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie

nastgpito.”.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktdw organdw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisdw dokonywana jest w orzecznictwie sgdéw administracyjnych,

przy uwzglednianiu pogladéw doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje sie naruszenia drobne, niedotyczgce istoty zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia
prawa jak btad lub niescistos¢ prawna niemajgca wptywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast

do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczgce, wplywajgce na tresc
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uchwaty, dotyczgce meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw wyznaczajgcych kompetencje

do podejmowania uchwat, przepisdw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepisow

ustrojowych, przepisdw prawa materialnego — przez wadliwg ich wyktadnie — oraz przepiséw

regulujgcych 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 samorzgdzie gminnym, wyjasnit, ze: , Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171 ust.
1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzdér nad

dziatalnosciq samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”.

Z powyziszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalnos¢ samorzadu
terytorialnego wytgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru mogg zatem wkracza¢ w dziatalno$¢ samorzadu tylko wéweczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatan

podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasadg praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wifadzy publicznej
maja obowiazek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziafania
w granicach prawa oznacza w szczegolnosci, ze organ wtadzy publicznej powinien przestrzegaé
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i 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 79197). Z punktu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takie, ze z zasady legalizmu wynika obowigzek
rzetelnego wykonywania przez organy wiadzy 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 Trybunat stwierdzit réwniez, ze zasada ta oznacza, ze ,,na ograny
wtadzy publicznej natoZony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach prawa
(art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny by¢ scisle wyznaczone
przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie 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 okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$é
uchwaty Nr 127.LVII.2022 Rady Gminy Wigzowna z 29 listopada 2022 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,,Polna Bis — obszar planistyczny D” , co
na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania

z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie, na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doreczenia
rozstrzygniecia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie

wydat.

Konstanty Radziwitt
Wojewoda Mazowiecki

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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