Warszawa, 17 maja 2022 r.

WNP-1.4131.112.2022.MW1

Rada Miasta Minsk Mazowiecki
ul. Konstytucji 3 Maja 1
05 — 300 Minsk Mazowiecki

Rozstrzygniecie nadzorcze
Na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U.z2022 r. poz. 559, 583 i 1005)
stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Nr XLIII.403.2022 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z 11 kwietnia 2022 r. ,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Minsk Mazowiecki”, w czesci
dotyczacej ustalen:
— §6ust. 2 pkt 2;
— § 18 ust. 1 pkt 2, w odniesieniu do sformutowania: ,(...) budynki magazynowe, hurtownie,
sktady, (...)”;
— § 18 ust. 3 pkt 2, w odniesieniu do sformutowania: ,(...) zabudowy magazynowej, hurtowni,
sktadow, (...)";
— § 22 ust. 3 pkt 1, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) oznaczonego symbolem 1WS {(...)”;
— § 22 ust. 3 pkt 2, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) oznaczony symbolem 1WS {(...)”;
— § 25 ust. 2 pkt 1 lit. a, w odniesieniu do sformutowania: ,(...) zmienna (...) od (...) do 10,0 m (...)”;
— czesci graficznej, dotyczacej nieprzekraczalnej linii zabudowy okreslonej w granicach strefy
ograniczonej zabudowy i zagospodarowania od terendw kolejowych, w ramach terendw

oznaczonych symbolami: 1U, 1IMN/U3 oraz 2U/P1.



Uzasadnienie

Na sesji 11 kwietnia 2022 r. Rada Miasta Minsk Mazowiecki podjeta uchwate Nr XLI11.403.2022
»W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Minsk

Mazowiecki”.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 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), 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 organdéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa
miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan witasnych
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 rozstrzygnieé, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwtaszcza 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 sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéow

w tym zakresie.



Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (czes¢ 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 sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwos¢ udziatu zainteresowanych podmiotdw w procesie planowania (poprzez sktadanie
whnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach

uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

prawa, do podjecia interwencji, stosowne]j do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6, 9 i 10 ustawy o p.z.p. ,W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: (...) ,6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnosc¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosc
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie

pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty

obiektow; (..) 9) szczeqdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w_ich

uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy; 10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow

komunikacji i infrastruktury technicznej;”.

Konkretyzacje ww. przepisow odnalezé mozemy na gruncie, majacego zastosowanie
w przedmiotowej sprawie, § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) ,,Ustala sie nastepujgce wymogi dotyczqce stosowania
standardow przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego: (...) ,ustalenia dotyczgce
parametrow i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny

zawierac¢ w szczeqolnosci okreslenie linii zabudowy (...) 9) ustalenia dotyczgce zasad modernizacji,

rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawierac:



a) okreslenie uktadu komunikacyjneqo i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami

oraz klasyfikacjq ulic i innych szlakdw komunikacyjnych,”.

Ponadto, z przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia wynika réwniez, ze , Projekt rysunku planu

miejscowego powinien zawiera¢: (..) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow

zagospodarowania przestrzennego terenu”. Powyisze oznacza, iz ustalenia w zakresie linii

zabudowy nalezg do obligatoryjnych ustalern planu miejscowego i winny one znalei¢ swoje

odzwierciedlenie zarowno w czesci tekstowej, jak i graficznej.

Na koniecznos$¢ powigzania czesci tekstowej oraz graficznej w zakresie linii zabudowy, a takze

na koniecznos$¢ wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu wskazano réwniez w wyroku:

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 7 kwietnia 2016 r., sygn. akt |l OSK 1973/14;

— Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 19 pazdziernika 2015 r., sygn. akt Il OSK 2008/15;

— Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z 7 paZdziernika 2010 r., sygn. akt
Il SA/GI 444/10;

— Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z 5 marca 2012 r., sygn. akt
Il SA/GI 853/11;

— Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r., sygn. akt
I SA/Wr 112/14;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r., sygn. akt
I OSK 3140/13;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r., sygn. akt

IV SA/Wa 629/14.

Tymczasem, jak wynika z ustalen zawartych w:
— § 3 ust. 1 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: , llekro¢ w planie jest mowa o: (...) 4) nieprzekraczalnej

linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie_ wyznaczonqg na rysunku planu, poza ktdrg

nie_mozna sytuowacé nowych bgdz rozbudowywanych budynkdw lub ich czesci; przy czym

dopuszcza sie wysuniecie na gtebokosc¢ do 1,5 m poza nieprzekraczalng linie zabudowy: okapu,
gzymsu, balkonu, daszku nad wejsciem, wykuszu, ryzalitow i innych nadwieszen, zewnetrznych
czesci budynku takich jak: schody, pochylnie lub rampy z uwzglednieniem przepisow odrebnych
lub zapiséw zawartych w ustaleniach szczegotowych planu; nieprzekraczalna linia zabudowy

4

nie dotyczy sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej i podziemnej czesci budynku;”;



— § 4 ust. 1 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu

sq ustaleniami obowiqzujgcymi: (...) 4) nieprzekraczalne linie zabudowy;”;

— § 4 ust. 3 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,3. W planie okresla sie: (...) 4) zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazZniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow

zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty

obiektow;”;
— § 6 ust. 2 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,2. W zakresie zasad lokalizacji zabudowy oraz sposobu
usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drdg i terendw publicznie dostepnych oraz

granic przylegtych nieruchomosci ustala sie: 1) sytuowanie nowych budynkow zgodnie

Z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy; (...)”;

— § 8 ust. 2 uchwaty, w brzmieniu: ,Ustalenia dotyczqce zasad ksztattowania zabudowy oraz
wskazZnikow zagospodarowania terendw: (..) 2. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy

ustala sie sposob usytuowania nowych budynkéow w_ stosunku do drdg oraz do terendw

publicznie dostepnych oznaczonych symbolami 1WR i 2WS, zgodnie z nieprzekraczalnymi

liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu.”,

podczas gdy jednoczesnie, zgodnie z trescia § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaty: ,2. W zakresie zasad

lokalizacji zabudowy oraz sposobu usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drdg
i terendw publicznie dostepnych oraz granic przylegtych nieruchomosci ustala sie: {...)
2) nieprzekraczalne linie zabudowy od drég stanowiqcych dojazd do dziatki budowlanej,

niewyznaczonych na rysunku planu, w odlegtosci nie mniejszej niz 5 m od zewnetrznej krawedzi

jezdni_dojazdu oraz w_odlegtosci nie_mniejszej niz 5 m od granicy dziatki wydzielonej jako

dojazd;”, co znajduje rowniez potwierdzenie w tresci § 12 ust. 3 uchwaty, w brzmieniu: ,Ustalenia
dotyczgce zasad modernizacji i budowy systemdéw komunikacji: (...) 3. Dopuszcza sie wydzielanie
dréog stanowigcych dojazd do dziatek budowlanych, nie wyznaczonych na rysunku planu,
0 nastepujgcej minimalnej szerokosci: 1) szerokos¢ dojazdu nie mniej niz 8 m; 2) w przypadku
dojazdu obstugujgcego nie wiecej niz 5 dziatek dopuszcza sie szerokos¢ dojazdu nie mniejszq niz

6 m; 3) w przypadku realizacji drogi wewnetrznej o dfugosci przekraczajgcej 100 m i majqgcej



wigczenie do istniejgcego uktadu komunikacyjnego tylko z jednej strony (zakoriczonej
nieprzelotowo), nakazuje sie realizacje placu manewrowego, zgodnie z przepisami odrebnymi

dotyczgcymi warunkdw technicznych dla ulic i ochrony przeciwpozarowej.”.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, ze skoro powyzszy zapis § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaty dotyczy ustalen

w zakresie minimalnej odlegtosci dla lokalizowanych nowych badz rozbudowanych budynkow lub

ich czesci, o ktérych mowa w definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy zawartej w § 3 ust. 1 pkt 4

tej samej uchwaty, to tym samym powinien on znale?¢ swoje odzwierciedlenie na rysunku planu,

zgodnie z dyspozycjg zarowno § 4 ust. 1 pkt 4 uchwaty, z ktérej wynika, ze nieprzekraczalna linia
zabudowy okreslona na rysunku planu miejscowego uznana zostata za obowigzujgce ustalenie

planu, jak réwniez § 6 ust. 2 pkt 1 lit. uchwaty, z ktérej wynika, ze sytuowanie nowych budynkow

zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy.

W konsekwencji ustalen zawartych w tresci § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaty, nalezy zauwazy¢, iz to podziat
nieruchomosci w celu wydzielenia nowych drég wewnetrznych decydowa¢ bedzie o faktycznym
rozmieszczeniu budynkdw, na obszarze objetym planem, nie za$ wyznaczona na rysunku planu
nieprzekraczalna linia zabudowy. Powyzsze umozliwi de facto dowolne i uznaniowe sytuowanie
zabudowy w zaleznosci od wydawanych decyzji w przedmiocie podziatu nieruchomosci, w wyniku
ktdrego wydzielona zostanie dziatka bedgca drogg wewnetrzng zapewniajgcg dostep do drogi

publicznej.

Zgodnie z art. 93 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1899, z pdin. zm.), ,Podziat nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli
projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie majg dostepu do drogi publicznej; za dostep

do drogi publicznej uwaza sie rowniez wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej

drodze odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek gruntu albo ustanowienie dla tych
dziatek innych stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej
z nieruchomosci objetej podziatem. (...)”. Z kolei stosownie do dyspozycji §9 ust. 1 pkt 4, 8 i 9
rozporzgdzenia Rady Ministréw z 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania
podziatéw nieruchomosci (Dz. U. Nr 268, poz. 2663), mapa z projektem podziatu nieruchomosci
zawiera w szczegolnosci: granice nieruchomosci podlegajgcej podziatowi, przedstawione w kolorze
czerwonym granice projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu, a takie przedstawione

w kolorze czerwonym oznaczenia projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu.



Powyzsze oznacza, Zze m.in. w przypadku wydzielenia dziatki, ktdra stanowi¢ ma droge

wewhnetrzna, podziat ten z mocy § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaty, wyklucza¢ bedzie ze stosowania

ustalenia dotyczace wyznaczonych juz na rysunku planu miejscowego nieprzekraczalnych linii

zabudowy, ktore stanowiag obligatoryjny element planu miejscowego. Ponadto ustalenia,

o ktéorych mowa powyiej zostaty takze sformutowane na wypadek zdarzenia przysztego
i niepewnego. Zdaniem organu nadzoru, uzaleznianie mozliwosci realizacji zabudowy
od zaistnienia zdarzen przysztych i niepewnych, bez zachowania ustawowej procedury okreslonej
w art. 14 — 20 ustawy o p.z.p. stanowi istotne naruszenie trybu jej sporzgdzenia, w rozumieniu
art. 28 ust. 1, w zwigzku z art. 27 ustawy o p.z.p. Powyzisze stanowisko podzielit rowniez
Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie m.in. w wyrokach: z 20 listopada 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1550/13, z 28 lutego 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2595/12 (wszystkie opubl.

orzeczenia.nsa.gov.pl).

Biorgc pod uwage powyzsze, dodatkowo nalezy wskaza¢, ze przy podejmowaniu przedmiotowe;j
uchwaty doszto takie do powstania zaréwno sprzecznych wewnetrznie ustalen czesci tekstowej
planu miejscowego, jak rédwniez ewidentnej sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci tekstowej
a czescig graficzng, w zakresie okreslenia nieprzekraczalnych linii zabudowy, co stanowi
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w brzmieniu obowigzujgcym w dacie
podjecia uchwaty, z ktérego wynika, ze: ,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie
nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu

miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego.”.

Ponadto, jak wynika z ustalen czesci tekstowej planu zawartych w:

— §22 ust. 3 pkt 1i 2 uchwaty, w brzmieniu: ,Dla terenu oznaczonego symbolem 2WS ustala sie:
(...) 3. Szczegétowe warunki zabudowy i zagospodarowania terenu: 1) fragment terenu
oznaczonego symbolem 1WS pofozony jest w granicach strefy ograniczern w prowadzeniu robot
ziemnych od terendw kolejowych, o ktdrej mowa w §9 ust. 2; 2) teren oznaczony symbolem 1WS
potoZony jest w granicach obszaréw o ztozonych warunkach gruntowo-wodnych, o ktdrych

mowa w §9 ust. 3.”, podczas gdy zgodnie z § 22 uchwaty, w zakresie zdania wprowadzajgcego

oraz zatacznikiem graficznym, stanowigacym zatacznik nr 2, o ktorym mowa w § 2 ust. 1

uchwaly, teren przeznaczony pod wody powierzchniowe — rzeka Srebrna oznaczony jest

symbolem 2WS, a nie 1WS;




— § 25 ust. 2 pkt 1 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,Dla terendw oznaczonych symbolem: 1KDW1,
1KDW?2 ustala sie: (...) 2. Warunki zagospodarowania dla poszczegdlnych terendw: 1) 1IKDW1
— droga wewnetrzna — fragment projektowanej ulicy w miejscowosci Stojadfa, gmina Mirisk
Mazowiecki (potozonej poza granicami planu): a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych

zmienna: od 8,0 m do 10,0 m zgodnie z rysunkiem planu,”, podczas gdy zgodnie z zatgcznikiem

graficznym, stanowigcym zatacznik nr 1, o ktorym mowa w § 2 ust. 1 uchwaty, szerokosc

w liniach rozgraniczajacych wynosi 8,0 m, a nie od 8,0 m do 10,0 m.

Powyzsze znajduje potwierdzenie w stanowisku Przewodniczagcego Rady Miasta Minsk
Mazowiecki, zawartym w piSmie z 13 kwietnia 2022 r., znak: BM.0711.14.2022, bedacym
odpowiedzia na zawiadomienie Wojewody Mazowieckiego o0 wszczeciu postepowania
nadzorczego z 11 maja 2022 r., znak: WNP-1.4131.112.2022.MW1, w ktérym stwierdzono, ze:
o) W § 25 ust. 2 pkt 1 lit. a dla terenu 1IKDW1 szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych zostata
okreslona jako szerokos¢ ,,zmienna: od 8,0 m do 10,00 m zgodnie z rysunkiem planu”. Na rysunku
planu miejscowego stanowiqcego zatqcznik nr 1 do uchwaty zostat wyznaczony teren drog
wewnetrznych oznaczony symbolem 1KDW1 o dtugosci 130 m. Na odcinkach drogi o stafej

szerokosci, tj. na wysokosciach 12 m i 113 m od potnocy zostaly podane wymiary szerokosci

w liniach rozgraniczajgcych wynoszgce 8 m. Omytkowo zostat wskazany rowniez wymiar 10 m.”.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto do powstania ewidentnej
wewnetrznej sprzecznosci pomiedzy czescig tekstowg uchwaty, a takze pomiedzy czescig tekstowg
a jej czescig graficzng, co stanowi o naruszeniu § 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 powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu

planu miejscowego”, a takze art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada sie
zaréwno z czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 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 cze$é tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig jedynie zataczniki do uchwaty. Tres¢ tych

przepisdw wyraznie wskazuje, iz czes¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow




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

rysunek planu obowigzuje 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 Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktérym Sad stwierdzit, iz ,(...) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumiec¢ pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna zatgcznik do uchwaty. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umoZliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego

(§ 8 ust. 2 rozporzqdzenia). Z powotanych unormowan wynika, ze czesc¢ tekstowa planu winna

znalezé odzwierciedlenie w _czesci graficznej. Zas sprzecznosé¢, brak korelacji, spojnosci

rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)”;

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
Il OSK 1377/13, w brzmieniu: ,W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie z sqdem | 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 by¢é spdjne, co oznacza ze petny obraz rozwiqzan planistycznych

tj. przeznaczenie poszczegdlnych obszarow na terenie objetych planem daje dopiero tgczne
odczytanie obydwu czesci.”;

postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
Il OZ 191/11, w brzmieniu: ,Sqd stusznie wskazat, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwiqgzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 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, czes¢
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zatqgczniki do uchwaty. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia 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 sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dotqgcza sie

objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czesc

graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byc¢

Z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje

wiec 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
Il OSK 1458/11, w ktérym ,Sqgd zwraca uwage, ze pod pojeciem '"ustaleri planu" nalezy
rozumie¢ jego merytoryczng tres¢ majgcq charakter normatywny, co oznacza, ze ustalenia
normatywne planu nalezy odkodowywac zaréwno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.”
(publ. LEX 1070339);

wyroku Naczelnego Sgadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
Il OSK 508/06, w ktérym Sad stwierdzit: , Bfedne jest stanowisko skarzqcego, ze czes¢ graficzna
planu zagospodarowania przestrzennego moze zawiera¢ oznaczenia niemajgce odniesienia
wprost do czesci tekstowej planu i Ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym  ustalenia czesci graficznej miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaty rady gminy sktadajgcq sie na przepis gminny w postaci

norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi wprawdzie inteqralng czes¢ planu,

petni jednak role stuzebng i wyjasniajgcg tekst i jest wigZzgca pod warunkiem, ze tekst planu

odsyta do rysunku lub do niego nawiqgzuje. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem,

ani normg prawng i obowigzuje tylko w tgcznosci z czescig tekstowg planu. Nie moze wiec

zawierac oznaczen, ktore nie znajdujg oparcia w czesci tekstowej planu.”:

wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt Il OSK 1732/06, teza
2 ,Skoro, moc wiqgzgca rysunku planu wynika z zapiséw czesci tekstowej, to tekst planu winien
wskazywac¢ na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna odzwierciedlac
konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
Il SA/Lu 393/09, w ktorym stwierdzono: ,W tym zakresie nalezy pamietad, iz plan miejscowy
sktada sie z czesci tekstowej, zawierajqgcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu).

Rysunek planu jest zatem integralng czesciq planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czesc
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graficzna planu jest "uszczegdtowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszq byc
odczytywane tgcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych

wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem planu. Czes¢

tekstowa planu nie moze zatem zawierac ustalen, ktore nie znajdujg oparcia w czesci graficznej
planu.”;

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktorym stwierdzono, ze: ,W tym zakresie nalezy pamietac, ze plan
miejscowy sktada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegdtowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane tqgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej.

Z tych wzgledow nie moze byc rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowqg planu a rysunkiem

planu.”;

wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
Il SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie
z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem.
Nastepnie art. 20 ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty,
a czes¢ graficzna stanowi zatqcznik do uchwaty. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587)
na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
jednoznaczne powiqgzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego.
Do projektu rysunku planu miejscowego dotgcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powotanych przepiséw wynika, Ze plan miejscowy sktada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czescig planu i ma tym samym moc wiqzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegdéfowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane tqcznie - z uwzglednieniem zarowno

czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze byc rozbieznosci pomiedzy

czescig tekstowg planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
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w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaftuje sie

normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczoneqo planu, bedgcej

jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze cze$¢ graficzna stanowi wyjasnienie

(uzupetnienie) czesci tekstowej, to powstate w ten sposob niescistosci mogg uniemoZzliwié

zastosowanie _planu _w__praktyce. Pamieta¢ bowiem trzeba, Ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq
ktdrego w sposob wiqzqgcy ustala sie przeznaczenie terendw, w tym dla inwestycji celu
publicznego, oraz okresla sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa
miejscowego (art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego
ustalenia ksztaftujg, wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wifasnosci
nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wiqzq
one zatem zarowno podmioty wtadzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty
pozostajgce poza strukturq tej wtadzy, tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu
Najwyzszego z dnia 22 lutego 2001 r., sygn. akt Il RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606).
Dlatego tez ewidentna sprzecznos¢ pomiedzy tresciq uchwaty a jej czescig graficzng narusza
zasady sporzqgdzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaty rady
gminy w catosci lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu

z dnia 5 listopada 2010 r., sygn. akt Il SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.qov.pl).”;

wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 12 lutego 2021 r. sygn. akt

IV SA/Wa 1761/20, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,(...) Czes¢ graficzna planu powinna stanowi¢

odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢ 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 (czesc¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani
normqg prawnqg i obowiqgzuje tylko w tgcznosci z czesciqg tekstowg planu. Rysunek planu
miejscowego obowiqzuje tylko w takim zakresie, w jakim zostat opisany w czesci tekstowej.
Z tych wzgleddw nie moZe byc¢ rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu. Czes¢ tekstowa planu winna znalezé odzwierciedlenie w czesci graficznej. Sprzecznosc,
brak korelacji, spéjnosci nalezy rozwazac¢ w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu
miejscowego (pod. wyroki NSA z 4.12.2019 r. Il OSK 3081/18, 17.11.2015 r. Il OSK 643/14,
27.09.2013 r. Il OSK 1377/13, 18.03.2011 r. Il OZ 191/11 i 13.02.2007 r. Il OSK 508/06; wyrok
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WSA w Warszawie z 27.03.2013 r. IV SA/Wa 2673/12; wyrok WSA w Gdarisku z 17.06.2015r.
Il SA/Gd 318/14). (...)” (publ. Centralna Baza Orzeczen Sagdéw Administracyjnych).

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zaréwno z przepiséw
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowigzujgcej ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdin. zm.), rysunek planu miejscowego

obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostat on opisany w czesci tekstowe;j.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:

— lgor 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¢ tekstowq 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

budowgq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze by¢

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
przyszty plan miejscowy, musi zawierac¢ czes¢ tekstowq i graficznqg. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaty rady gminy i jego
redakcja przybiera postac przepisow prawnych. Rysunek planu jest zatgcznikiem graficznym

do uchwafy w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie,

w jakim tekstu planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia

czesci graficznej wigzg w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czesci tekstowe;.

Podsumowujac, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna wewnetrzna sprzeczno$é pomiedzy
trescig uchwaty, a takze pomiedzy trescig uchwaty a jej czescia graficzng narusza w sposob istotny,

zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaty rady
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gminy w catosci lub w czesci. W tym przypadku wewnetrzna sprzecznosé tekstu planu oraz brak
powigzania tekstu z rysunkiem, skutkuje koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci czesci tekstowej
uchwaty w zakresie ustalen, o ktérych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego,

w celu doprowadzenia do wewnetrznej spéjnosci aktu.

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, waéjt, burmistrz albo prezydent miasta,
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc tekstowq i graficzng zgodnie z przepisami

odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem miejscowym.

Jak wskazano powyzej przepis art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. stanowi, iz w miejscowym planie
okresla sie obowigzkowo: ,szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy”. Ponadto stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 7
ustawy o p.z.p. do obowigzkowych ustalen planu miejscowego nalezy réwniez okreslenie granic
i sposobdéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw. Z kolei § 7 pkt 5 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okres$la, iz projekt rysunku planu
miejscowego powinien zawiera¢ m.in. ,granice terendw zamknietych oraz granice ich stref
ochronnych”. Powyzsze oznacza obowigzek wyznaczenia zaréwno terendw zamknietych, jak i ich

stref ochronnych.

Organ nadzoru wskazuje, ze szczegdlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia
uzytkowania, w tym réwniez zakaz zabudowy, na terenach graniczacych z obszarem kolejowym,
wynika wprost z art. 53 ustawy z 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1984, z pdzn. zm.), zgodnie z ktérym: ,1. Usytuowanie budowli, budynkow, drzew i krzewow
oraz wykonywanie robot ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdow
kolejowych moze mie¢ miejsce w odlegtosci niezaktdocajqgcej ich eksploatacji, dziatania urzgdzen
zwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze niepowodujgcej zagrozenia bezpieczernstwa
ruchu kolejowego. 2. Budowle i budynki mogq by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10
m od granicy obszaru kolejowego, z tym ze odlegfos¢ ta od osi skrajnego toru nie moze by¢
mniejsza niz 20 m, z zastrzezeniem ust. 4. (...) 4. Przepisu ust. 2 nie stosuje sie do budynkow
i budowli przeznaczonych do prowadzenia ruchu kolejowego i utrzymania linii kolejowej oraz

do obstugi przewozu 0so6b i rzeczy, w tym do drdg pieszych i rowerowych, oraz do budynkéw lub
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budowli istniejgcych, stanowigcych zabytki w rozumieniu przepisu art. 3 pkt 1 ustawy z dnia

23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.”.

Obszarem kolejowym jest zas, w mysl art. 4 pkt 8 ww. ustawy ,,(...) powierzchnia gruntu okreslona

dziatkami ewidencyjnymi, na ktdrej znajduje sie droga kolejowa, budynki, budowle i urzgdzenia
przeznaczone do zarzqdzania, eksploatacji i utrzymania linii kolejowej oraz przewozu o0sob
i rzeczy”. Dodatkowo ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu dla terenéw w sgsiedztwie
linii kolejowej wynikajg z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 7 sierpnia 2008 r. w sprawie
wymagan w zakresie odlegtosci i warunkow dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow,
elementow ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej,
a takze sposobu urzadzenia i utrzymywania zaston odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych

(Dz. U. 2 2020 r. poz. 1247).

Zaznaczy¢ réwniez nalezy, iz obszar kolejowy jest jednym z rodzajéw terenu zamknietego,
o ktérym mowa w art. 2 pkt 9 ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne

(Dz. U.z2021r. poz. 1990, z pézn. zm.).

Zgodnie z zatacznikiem do rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 17 kwietnia 2013 r. w sprawie
wykazu linii kolejowych o znaczeniu panistwowym (Dz. U. z 2019 r. poz. 552, z pdzn. zm.), obszar
przylega do linii kolejowej nr 13 Krusze - Pilawa, ktéra zostata zaliczona ze wzgledéw

gospodarczych, spotecznych, obronnych lub ekologicznych, za linie majacg znaczenie panstwowe.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz potozenie terendw oznaczonych symbolami: 1U,
1MN/U3 oraz 2U/P1, przylegtych do terenu zamknietego, stanowigcego obszar kolejowy, stanowi
okolicznos¢ faktyczng obligujgca Rade Miasta Minsk Mazowiecki do okredlenia w planie
miejscowym ograniczen, jakie wynikajg z powszechnie obowigzujgcych przepiséw, tj.: okreslenia
w planie miejscowym stref ochronnych terenéw zamknietych oraz ograniczen
w zagospodarowaniu i korzystaniu z tych terendw w ww. strefie. Przede wszystkim zas, w zw. z art.

53 ust. 2 ustawy o transporcie kolejowym, w_odlegtosci do 10 m dla terendw graniczacych

z obszarem kolejowym (terenem zamknietym), winien obowigzywaé zakaz lokalizowania

budynkdéw i budowli, ktdre nie sg przeznaczone do prowadzenia ruchu kolejowego i utrzymania

linii kolejowej oraz do obstugi przewozu oséb i rzeczy, w tym do drdg pieszych i rowerowych.

Tymczasem uchwalajgc plan Rada Miasta Minsk Mazowiecki z jednej strony wskazata granice

terenu zamknietego, a takze okredlita strefe ograniczonej zabudowy i zagospodarowania od
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terendéw kolejowych, choé zrobita to w sposdb niejednoznaczny, bowiem z jednej strony ustalono
strefe ograniczonej zabudowy i zagospodarowania od terendw kolejowych, a z drugiej
,dociggnieto” nieprzekraczalng linie zabudowy bezposrednio do terenu kolejowego, dopuszczajgc
tym samym do sytuowania nowych bgdz rozbudowanych budynkdw lub ich czesci w tej strefie (vide

§ 3 ust. 1 pkt 4i § 6 ust. 2 pkt 1 uchwaty).

Powyzsze stanowi o0 naruszeniu:
— § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zwigzku z art. 53 ust. 2 ustawy o transporcie kolejowym,

w ktérym zawarte zostaty ustalenia dotyczace sytuowania zabudowy od granicy obszaru

kolejowego

— art. 15 ust. 2 pkt 7 i art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., § 4 pkt 7 i § 7 pkt 5 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w zwigzku z art. 53 ust. 2 ustawy o transporcie kolejowym, poprzez brak jednoznacznego
okreslenia granic i sposobdéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
na podstawie odrebnych przepiséw;

— art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. w zwigzku z art. 53 ust. 2 ustawy o transporcie kolejowym,
poprzez brak jednoznacznego okreslenia szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendéw
oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy,

przy czym ograniczenia w tym zakresie winny zosta¢ zawarte zarowno w czesci tekstowej, jak

i czesci graficznej planu i winny zosta¢ skorelowane z pozostatymi ustaleniami planistycznymi (np.

z linami zabudowy ograniczajacymi mozliwosci zabudowy w danym obszarze).

Kwestia zgodnosci planu miejscowego z przepisami odrebnymi znalazta swoje odzwierciedlenie
w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:

— NSA 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 ustalen
planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan przestrzennych, ktore nie
bedzie naruszac przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazéw.”;

— WSA w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15: ,Zawarcie
w planie miejscowym ustalern odwotujgcych sie do stosowania i uwzgledniania przepisow
odrebnych  winno znalezé odwzorowanie poprzez realizacie tych  przepisow

w ustaleniach planistycznych.”,
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— WSA 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 ktdrg, wdjt, burmistrz albo
prezydent miasta, sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq
i graficzng zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem

miejscowym.”.

Niejako na marginesie organ nadzoru wskazuje, iz zgodnie z dyspozycjg art. 57 ww. ustawy,
zgodnie z ktérg: ,W przypadkach szczegdlnie uzasadnionych dopuszcza sie odstepstwo
od odlegtosci i warunkdw dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewoéw okreslonych w przepisach
wydanych na podstawie art. 54. Odstepstwo nie moze powodowac zagroZenia bezpieczeristwa
ruchu kolejowego ani zaktécac dziatania urzgdzen stuzgcych do prowadzenia tego ruchu. 2. Zgody
na odstepstwo, o ktorym mowa w ust. 1, udziela starosta w drodze postanowienia, po uzgodnieniu

wtasciwego zarzgdcy, majgc na uwadze bezpieczeristwo ruchu kolejowego.”.

Brak tym samym podstaw prawnych do zawierania, w ramach planu miejscowego, jakichkolwiek
ustalen o charakterze warunkowym, w tym takze w zwigzku z terenami sgsiadujgcymi z obszarami
kolejowymi. W tym kontekécie nalezy zwrdcié uwage na wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 21 czerwca 2017 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 704/17 w ktérym Sad stwierdzit:
»Nie mozna tez podzieli¢ stanowiska Rady, Ze linie zabudowy dla terenu B23 U od strony zachodniej
wychodzqce poza granice strefy ograniczern w zagospodarowaniu w sgsiedztwie linii kolejowej
sq ustalone w sposob zgodny z prawem. Tqg zgodnos¢ z prawem uzasadnia¢ ma, zdaniem Rady,
okolicznos¢, iz usytuowany jest na tym terenie budynek, ktdry zostat wybudowany zgodnie
z przepisami odrebnymi i za zgodg P. Ta sama sytuacja dotyczy dziatki o nr ew. nr 46-55/5 z terenu
B21 MN(U), gdzie rowniez znajduje sie zabudowa w odlegtosci mniejszej niz 10m od granicy terenu
kolejowego i mozliwe sq odstepstwa na podstawie przepisow odrebnych. Strona skarzgca
pozostaje w btednym przekonaniu, Ze ustalenie w taki sposéb w planie miejscowym linii zabudowy
jest niezbedne, aby dac¢ ochrone istniejgcym zgodnie z prawem budynkom i aby stworzyc
mozliwos¢ uzyskania zgody na odstepstwo od przepisow odrebnych. Jak stanowi art. 57 ust. 1
ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym ( aktualnie: t.j. Dz.U. z 2016r., poz. 1727 )
w przypadkach szczegdlnie uzasadnionych dopuszcza sie odstepstwo od warunkéw usytuowania
budynkow i budowli okreslonych w art. 53, zgodnie z ktéorym budowle i budynki mogqg byc
usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym Ze odlegfos¢

ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m ( z zastrzezeniem ust. 4) — ust. 2.
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Odlegtosci, o ktérych mowa w ust. 2, dla budynkow mieszkalnych, szpitali domow opieki
spotecznej, obiektow rekreacyjno-sportowych, budynkdéw zwigzanych z wielogodzinnym pobytem
dzieci i mtodziezy powinny byc¢ zwiekszone, w zaleznosci od przeznaczenia budynku, w celu
zachowania norm dopuszczalnego hatasu w srodowisku, okreslonych w odrebnych przepisach —
ust. 3 art. 53 tej ustawy. Uzyte w ustawie okreslenie obszar kolejowy oznacza powierzchnie gruntu
okreslong dziatkami ewidencyjnymi, na ktdrej znajduje sie droga kolejowa, budynki, budowle
i urzgdzenia przeznaczone do zarzqdzania, eksploatacji i utrzymania linii kolejowej oraz przewozu
0s0b i rzeczy — art. 4 pkt 8 ustawy. Stosownie do art. 57 ust. 2 ustawy o transporcie kolejowym
zgody na odstepstwo - po uzyskaniu opinii wtasciwego zarzqdcy - udziela bqdz odmawia wtasciwy
organ administracji architektoniczno-budowlanej, w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego.
Wskazang wyzej mozliwos¢ udzielenia zgody na odstepstwo od warunkdw sytuowania budynkéw
i budowli od granicy obszaru kolejowego regulujg przepisy ustawy o transporcie kolejowym. Skoro
art. 57 ust. 1 i 2 ustawy o transporcie kolejowym okresla organ wtasciwy do udzielenia bqgdz
odmowy udzielenia zgody na odstepstwo od okreslonych w art. 53 warunkow sytuowania
budynkow i budowli i ustala przestanki udzielenia tej zgody, to tym samym tylko organ
administracji architektoniczno-budowlanej posiada kompetencje do udzielania w drodze decyzji

administracyjnej powyiszej zgody. Kompetencje i zadania wtasciwych organdw okreslone

w__ustawie nie _mogg byc natomiast powtarzane, bgdz modyfikowane w _akcie prawa

miejscowego. Jak wyjasniono w orzecznictwie administracyjnym w definicji ustawowej obszaru
kolejowego okreslono w sposéb pozytywny wszelkie obiekty, ktére mogq sie na nim znajdowag,
co oznacza zakaz sytuowania tam obiektow nie wymienionych w art. 4 pkt 8 ustawy o
transporcie kolejowym ( por. wyroki Naczelnego Sqdu Administracyjnego: z dnia 18 grudnia
2008r., sygn. akt Il OSK 1657/07 - LEX nr 526183; z dnia 3 lutego 2010 r., sygn. akt Il OSK 249/09 -
LEX nr 597510). Zakaz ustanowiony w art. 53 ustawy o transporcie kolejowym powinien zatem
znaleié¢ odzwierciedlenie w planie miejscowym, z ktorego zapisow powinno jednoznacznie
wynikac, Ze obszary kolejowe nie sq przewidziane do zabudowy. Ponadto istotnym jest, aby
obszar byt jednoznacznie okreslony w czesci tekstowej i graficznej planu. Jezeli bowiem przepis
rangi ustawy wyklucza mozliwos¢ budowy obiektow budowlanych na obszarach kolejowych,
to nie moina przewidzie¢ moziliwosci zabudowy tych terenow w planie miejscowym
zagospodarowania przestrzennego. Podobne stanowisko Naczelny Sqd Administracyjny

prezentuje odnosnie zakazu, o ktérych mowa w art. 88! ust. 1 ustawy - Prawo wodne m.in. zakaz
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budowy obiektow budowlanych na obszarach szczegdlnego zagroZenia powodzig ( por. wyroki
Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 19 listopada 2014r., sygn. akt Il OSK 1530/14, z dnia 8
stycznia 2015r., sygn. akt Il OSK 2674/14 - http://orzeczenia.nsa.gov.pl), a takze odnosnie art. 15
ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j.: Dz.U. z 2016 r., poz. 2134)
dotyczgcego zakazu budowy lub przebudowy obiektow budowlanych i urzqdzen technicznych i art.
73 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j.: Dz.U. z 2017 r.,
poz. 519) — (por. wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 1 lipca 2014 r., sygn. akt Il OSK

85/14). Odzwierciedlenie w_planie _miejscowym zakazu ustanowionego w_art. 53 ustawy

o transporcie kolejowym nie oznacza — jak przyjmuje Rada — niemoznosci wystgpienia do

wilasciwego organu__administracji _architektoniczno-budowlanej o udzielenie _zgody na

odstepstwo. Udzielenie na podstawie art. 57 tej ustawy, w drodze decyzji, zgody na odstepstwo

od zakazu ustanowionego w art. 53 ustawy oznacza moziliwos¢ zabudowy w sposob okreslony

w tej decyzji, a wiec w_inny sposob niz wynika to z art. 53 ustawy i zapisu planu miejscowego

uwzgledniajgcego ten przepis. Nadto Rada, poprzez zawarcie stosownych zapisow w czesci

tekstowej planu miejscowego i odpowiednie zaznaczenie na czesci graficznej, moze odzwierciedli¢
powstatq zgodnie z prawem zabudowe (zachowanie powstatej legalnie zabudowy). Nie mozna tez
wykluczyé, ze budynki powstafe zgodnie z prawem zostang z woli wtasciciela rozebrane, czy tez

wtasciciel bedzie zainteresowany rozbudowq takiego obiektu. Postanowienia planu miejscowego

nie_mogg byc¢ sprzeczne z przepisami_ustaw i _organ planistyczny nie _mozie wkraczac

w_kompetencje zastrzezone dla innych organdéw administracji publicznej. To organ wskazany w

art. 57 ust. 2 ustawy o transporcie kolejowym jest uprawniony do podejmowania decyzji w tym
zakresie. Z powyziszych wzgledow chybiony jest rowniez zarzut dotyczqcy naruszenia przez Sqd
pierwszej instancji art. 57 wust.1 i 2 ustawy o transporcie kolejowym przez jego

niezastosowanie.”.

W ocenie organu nadzoru, ustalenia planu dotyczgce linii zabudowy powinny by¢ kompletne,
a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez koniecznosci odwotywania sie do
przepisdw zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA
we Wroctawiu z dnia 11 czerwca 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 277/13: ,Wyktadnia przepisu art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadzita sqd do

wniosku, Ze obowiqzkiem rady jest takie okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu,

aby postanowienia uchwaty dato sie w sposob niebudzgcy wagtpliwosci zinterpretowac. Aby cel
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taki osiggngc lokalny prawodawca powinien uzywac wartosci liczbowych i fachowego stownictwa,
co stanowi¢ bedzie zobiektywizowanq metode ksztaftowania tadu przestrzennego na danym

terenie.”.

W tym kontekscie wskazac nalezy, ze z wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnych linii

zabudowy, dla terenu:

— zabudowy ustugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U;

— zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej nieucigzliwej, oznaczonego na
rysunku planu symbolem 1MN/U3;

— zabudowy ustugowej i produkcyjnej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 2U/P1;

nie wynikaja w_jednoznaczny sposéb, granice obszaréw, na ktérych moze by¢ realizowana

nowa zabudowa, dla ktérej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu zawarto

w ustaleniach § 9 ust. 1 uchwaty.

Wyznaczone na ww. terenach linie zabudowy sg nieprecyzyjne, bowiem nie ,,domykajg” obszaru
dopuszczonej zabudowy (nie okreslajg w sposéb jednoznaczny obszaru tzw. ,ruchu
budowlanego”), a tym samym nie przesadzajg, na ktérej czesci terendw, wyznaczonych liniami
rozgraniczajgcymi, mozna realizowa¢ nowg zabudowe. Zwrdci¢ nalezy uwage na fakt, iz brak
ydomykania” w tym przypadku nieprzekraczalnej linii zabudowy skutkuje brakiem mozliwosci
jednoznacznego okreslenia, gdzie ma by¢ lokalizowana nowa zabudowa. Obszar ruchu
budowlanego nie musi by¢ wyznaczony liniami zabudowy wokdt catego terenu wydzielonego
liniami rozgraniczajacymi, jako obiegajgcymi teren przeznaczony pod zabudowe, lecz musi
w precyzyjny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych, sposéb okreslac te czesci
terenu przeznaczonego pod zabudowe, na ktérych plan dopuszcza sytuowanie budynkow. Co do
zasady powyzisze nie oznacza zakwestionowania dopuszczalnos$ci niestandardowego sposobu
wyznaczania linii zabudowy, ktéra ma na celu zapewnienie zachowania tadu przestrzennego.
Nie mozna jednakze przyjgé, ze w przedmiotowym planie miejscowym wyznaczono dokfadne linie
zabudowy, okreslajgce jednoznaczne granice obszaréw, na ktérych moze by¢ realizowana nowa
zabudowa oraz rozbudowa zabudowy istniejgcej, bowiem nie znajduje to potwierdzenia na

rysunku planu.

Tym samym wprowadzenie ustalen zawartych w § 9 ust. 1 uchwaty, z ktéorych wynika

w szczegolnosci zakaz realizacji zabudowy w odlegtosci mniejszej niz 10 m od granic obszaru
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kolejowego (zlokalizowanego poza granicami planu), doprowadzito nie tylko do sprzecznosci
z przepisami odrebnymi, ale rowniez do powstania zaré6wno sprzecznych wewnetrznie ustalen
czesci tekstowej planu miejscowego, jak rowniez ewidentnej sprzecznosci pomiedzy zapisami
czesci tekstowej a czescig graficzng, w zakresie okreslenia nieprzekraczalnych linii zabudowy,

w granicach strefy ograniczonej zabudowy i zagospodarowania od terendéw kolejowych.

W tym przypadku stwierdza sie, ze podejmujgc przedmiotowg uchwate doszto do istotnego
naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego, co w zwigzku z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.

winno skutkowac koniecznoscig stwierdzenia niewaznosci ustalen czesci graficznej, dotyczacej

nieprzekraczalnej linii zabudowy okreslonej w granicach strefy ograniczonej zabudowy

i zagospodarowania od terendow kolejowych, w ramach terendéw oznaczonych symbolami: 1U,

1MN/U3 i 2U/P1, w celu wykluczenia mozliwosci realizacji nowych i rozbudowy budynkéw,

niezwigzanych wytacznie z przeznaczeniem do prowadzenia ruchu kolejowego i utrzymania linii

kolejowej oraz do obstugi przewozu osdéb i rzeczy.

Kwestie dotyczace sposobu zagospodarowania i zabudowy w obszarze kolejowym byfa juz
przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury. Stanowisko organu nadzoru, w tym zakresie,
znalazto swoje potwierdzenie m.in. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 czerwca
2007 r., sygn. akt Il OSK 346/07 (publ. LEX nr 341369): ,Nalezy podzieli¢ poglgd, iz brak
jakiejkolwiek wzmianki czy odestania w tekscie planu miejscowego do ograniczen jakie wynikajq
Z powszechnie obowiqgzujgcych przepisow dla terenow w sgsiedztwie linii kolejowych, chodzi przede
wszystkim o ustawe z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 16,
poz. 94) oraz rozporzqgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 10 listopada 2004 r. w sprawie
wymagan w zakresie odlegfosci i warunkdw dopuszczajgcych usytuowanie budowli i budynkdw,
drzew lub krzewdw, elementdw ochrony akustycznej i wykonywania robdét ziemnych w sqgsiedztwie
linii kolejowej, a takze sposobu urzgdzania i utrzymywania zasfton odsnieznych oraz pasow
przeciwpozarowych (Dz. U. Nr 249, poz. 2500), stanowi naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i uzasadnia ingerencje organu nadzoru”.

Z kolei w wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 12 lutego 2014 r. sygn.
akt IV SA/Wa 897/13 Sad stwierdzit, iz: ,Zaznaczy¢ nalezy, iz zgodnie z art. 4 pkt 8 ustawy
o transporcie kolejowym obszar kolejowy to okreslony dziatkami ewidencyjnymi obszar, na ktorym
usytuowane sq linie kolejowe oraz inne budynki, budowle i urzqdzenia przeznaczone

do zarzgdzania, eksploatacji i utrzymania linii kolejowych, a takze stuzgce do obstugi przewozu
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0s0b i rzeczy. Obszar kolejowy jest jednym z rodzajow terenu zamknietego, tj. zgodnie z art. 2
pkt 11 u.p.z.p., o ktorym mowa w art. 2 pkt 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz. U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287 z pdzn. zm.). W mysl tej ostatniej ustawy tereny
zamkniete to tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczeristwo
panstwa, okreslone przez wtasciwych ministrow i kierownikow urzeddw centralnych. (...) Analiza
tekstu zaskarzonej uchwaty, jak rowniez czesci graficznej planu wskazuje, ze wokot zaznaczonego

na rysunku planu terenu zamknietego (...) nie wyznaczono w planie strefy ochronnej teqgo terenu

zamknieteqo, jak rowniez nie ustalono Zadnych ograniczen w zagospodarowaniu i korzystaniu

z terendw przylegtych bezposrednio do kolejowego terenu zamknietego. Z oglgdu rysunku planu
wynika, ze tereny oznaczone symbolami 16MN, 19MN, 26MN, 3MNU, co podnidst skarzqcy,
pofozone w bezposrednim sqgsiedztwie terendw kolejowych zamknietych - zostaty przeznaczone pod
réznego rodzaju zabudowe, zas zapis planu nie uimuje natomiast ograniczen i zakazoéw zabudowy
zwiqzanych z sqgsiedztwem terendw kolejowych, okreslonych w rozporzgdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 10 listopada 2004 r. w sprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkow
dopuszczajgcych usytuowanie budowli i budynkdw, drzew lub krzewdw, elementéw ochrony
akustycznej i wykonywania robot ziemnych w sqgsiedztwie linii kolejowych, a takze sposobu
urzqdzania i utrzymywania zasfon odsnieznych oraz pasow przeciwpozarowych (Dz. U. z 2004 r.

Nr 249, poz. 2500). Brak zapisu tych ograniczern w poszczeqdlnych punktach planu miejscoweqo,

stanowi istotne naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 9 u.p.z.p., skutkujgce stwierdzeniem niewaZnosci

czesci tego planu tj. § 7 ust. 2 w czesci dotyczgcej terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolami 16 MN, 19MN, 26MN oraz § 7 ust. 3 uchwaty w czesci dotyczqcej terenu oznaczonego
na rysunku planu - 3MNU (pkt.l ppkt 7 i 8 sentencji wyroku). Wprawdzie Wojewoda Mazowiecki
wnosit o stwierdzenie niewaznosci ustalern planu w odniesieniu do wymienionych powyzZej
jednostek terenowych tylko w zakresie w jakim zlokalizowane sq w odlegtosci do 10 m od granicy
z obszarem kolejowym, to jednak Sqd uznat za zasadne stwierdzenie niewaznosci wskazanych
postanowien planu w odniesieniu do cafosci terendw objetych wymienionymi powyzej jednostkami
terenowymi. W ocenie Sqdu nie byto podstaw do zastosowania ograniczenia wskazanego przez

Wojewode. Skoro bowiem Rada nie okreslita granic wymaganej przepisami prawa strefy ochronnej,

jak rowniez nie ustanowita Zzadnych ograniczen i zakazow zabudowy zwigzanych z sgsiedztwem

terenow kolejowych, zakwalifikowanych do terendw zamknietych, to ustalenia dla wymienionych

powyzej jednostek terenowych zostaty dokonane z naruszen zasad i wadliwosé ta odnosi sie
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do cateqgo terenu objeteqo tymi jednostkami terenowymi. Sqd uznat, Ze rowniez z powyzszych

przyczyn nalezy stwierdzi¢ niewaznos¢ § 6 ust. 7 pkt 3 ustalajgcego oznaczenia i klasy dla
poszczegdlnych terendw komunikacji wydzielonymi liniami rozgraniczenia na rysunku planu i ust. 8
pkt 1 lit. ¢) tego paragrafu, dopuszczajgcego lokalizacje sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej
(w tym powigzan z uktadem zewnetrznym m.in. wodociggdw, sieci elektrycznych, gazowych,
kanalizacji), w odniesieniu do terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami 9 KDD i 10 KDD.
Zauwazy¢ nalezy, iz podobnie teren oznaczony na rysunku planu symbolem 3ZU potoZony jest
w bezposrednim sqgsiedztwie ze wskazanym terenem zamknietym, co czyni zasadnym stwierdzenie
niewaznosci § 7 ust. 9 pkt 2 lit. a) dopuszczajqgcego na terenach zieleni urzqdzonej lokalizacje
obiektow budowlanych infrastruktury technicznej, w czesci dotyczqcej tego terenu (pkt | ppkt 5i 9
sentencji wyroku). (...) Z opisanego charakteru decyzji okreslajgcej teren zamkniety wynika,
Ze decyzja ta stanowi element stanu prawnego, ktory winien by¢ uwzgledniony przez rade gminy
przy uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przedmiotowej sprawie
Rada Miejska (..) nie wyznaczyta strefy ochronnej wymienionego terenu zamknietego,
a co za ty idzie nie ustalita ograniczen w zagospodarowaniu i korzystaniu z terendw w strefie

ochronnej, w tym zakazu zabudowy.”.

Ponadto, jak stwierdzit Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie w wyroku z 22 maja 2019r.,
sygn. akt IV SA/Wa 349/19: Obowigzek uwzglednienia przepisow odrebnych w procedurze
planistycznej wynika takze z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowania
przestrzennym. Z requlacji 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 warunkdéw zagospodarowania terendw i ograniczenia
w ich uzytkowaniu, wtgcznie z zakazem zabudowy. W okolicznosciach przedmiotowej sprawy
w planie miejscowym obejmujgcym teren zamkniety (dziatka nr ewid. 2672/40), ktéry
jednoczesnie stanowi obszar kolejowy, uwzglednienia wymaga tres¢ normy wynikajqcej z art. 4
pkt 8 i art. 53 ustawy o transporcie kolejowym. Stosownie do art. 4 pkt 8 ustawy o transporcie
kolejowym przez obszar kolejowy nalezy rozumiec¢ powierzchnie gruntu okreslonq dziatkami
ewidencyjnymi, na ktorej znajduje sie droga kolejowa, budynki, budowle i urzgdzenia
przeznaczone do zarzqdzania, eksploatacji i utrzymania linii kolejowej oraz przewozu osob
i rzeczy. Zgodnie z art. 53 ustawy o transporcie kolejowym, budowle i budynki mogq byc

usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym
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ze odlegtosc ta od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m. Przy czym, stosownie do
ust. 3 art. 53 ustawy o transporcie kolejowym odlegtosci, ta, dla budynkdw mieszkalnych, szpitali,
domoéw opieki spotecznej, obiektow rekreacyjno-sportowych, budynkdéw  zwigzanych
z wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy powinny by¢ zwiekszone, w zaleznosci od
przeznaczenia budynku, w celu zachowania norm dopuszczalnego hafasu w Ssrodowisku,
okreslonych w odrebnych przepisach.

Obowiqgzku zachowania odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego
nie stosuje sie do budynkdéw i budowli przeznaczonych do prowadzenia ruchu kolejowego
i utrzymania linii kolejowej oraz do obstugi przewozu o0séb i rzeczy (art. 53 ust. 4 ustawy
o transporcie kolejowym). W zaskarzonej uchwale nie uwzgledniono catosci regulacji art. 4 ust. 8
i art. 53 ustawy o transporcie kolejowym.

W rozpoznawanej sprawie, co jest niekwestionowane, droga kolejowa znajduje sie na dziatce

nr ewid. 2672/40. Oznacza to, Ze stosownie do definicji obszaru kolejoweqgo zawartej w art. 4 pkt 8

ustawy o transporcie kolejowym, powierzchnia gruntu dziatki nr ewid. 2672/40 stanowi obszar

kolejowy. Jednoczesnie stosownie do tresci decyzji Ministra Infrastruktury i Budownictwa

Z dnia 1 sierpnia 2017 r., Nr 32, dziatka nr ewid. nr 2672/40 wchodzi w sktad terenu zamknietego.

W konsekwencji granice dziatki nr ewid. 2672/40 stanowig granice obszaru kolejowego, a przy tym

pokrywajg sie z granicami terenu zamknietego ustanowionego decyzji Ministra Infrastruktury

i Rozwoju z dnia 24 marca 2014 r. nr 3, zmieniong decyzji tego Ministra z dnia 22 grudnia 2014 r..

Nr 28 oraz decyzjami Ministra Minister Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 sierpnia 2017 r..

Nr 32 i 18 grudnia 2017 r. Nr 42 (zob. protokdt rozprawy wraz z mapami ewidencyjnymi

przedstawionymi na rozprawie, k. 98-101 akt sgdowych). Oznacza to, Ze cata ta dziatka

jednoczesnie stanowi obszar kolejowy i teren zamkniety.

W odniesieniu do czesci terenu zamknietego stanowigcego jednoczesnie obszar kolejowy
(dziatka nr ewid. 2672/40) w zaskarionym planie miejscowy dopuszczono mo:zliwosé
usytuowania budowli - drég publicznych o parametrach technicznych klasy ,,lokalne” (7KDL) oraz
o parametrach technicznych klasy , dojazdowe” (2KDD), a takie dopuszczono lokalizacje drog
(ulic) i parkingow oraz obiektow matej architektury i ogrodzen nie zwigzanych wyfqcznie
z obstugq ruchu kolejowego i utrzymaniem linii kolejowych (2 KK/D, 3 KK/D IKK/D). Tymczasem
w swietle art. 4 pkt 8 ustawy o transporcie kolejowym w obszarze kolejowym dopuszcza sie

budowe wylqgcznie obiektow zwigzanych z infrastruktury kolejowy. W definicji ustawowej
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obszaru kolejowego okreslono w sposéb pozytywny wszelkie obiekty, ktore mogq sie na nim
znajdowac, co oznacza zakaz sytuowania tam obiektow niewymienionych w art. 4 pkt 8 ustawy
o transporcie kolejowym (por. wyroki NSA z 18 grudnia 2008 r., sygn. akt Il OSK 1657/07 oraz
z 21 czerwca 2017 r., sygn. akt Il OSK 704/17). Jak stusznie wskazano w powotanych w skardze
wyrokach, zakaz ten wzmacnia ustanowienie w art. 53 ustawy o transporcie kolejowym
dalszego zakazu chociazby zblizania sie tych innych obiektow do granicy obszaru kolejowego,
a zatem tym bardziej zakazane jest sytuowanie innych obiektow wewnqtrz obszaru kolejowego
(wyroki NSA z 16 stycznia 2013 r. Il OSK1691/11 oraz z 7 listopada 2013 r., sygn. akt Il OSK
1276/12).

W konsekwencji zakazy wynikajgce ze stosowanych tgcznie art. 4 pkt 8 i art. 53 ustawy

0 transporcie kolejowym powinny znalezé¢ swdj wyraz w planie miejscowym, z ktorego ustalen

powinno jednoznacznie wynikac, ze obszar kolejowy nie jest przewidziany do zabudowy, w inny

sposob niz okreSlony w art. 4 pkt 8 ustawy o transporcie kolejowym. Obszar ten powinien zostac

okreslony w sposob jednoznaczny i jednorodny w czesci tekstowej i graficznej. Skoro bowiem

przepisy rangi ustawy wykluczajg moziliwos¢ budowy na obszarze kolejowym obiektow

budowlanych nie zwigzanych wytgcznie z obstugg ruchu kolejowego i utrzymaniem linii

kolejowych, to w planie miejscowym nie mozna dopusci¢ budowy takich obiektow,

w szczegolnosci poprzez okreslenie innego przeznaczenia niz jako obszar kolejowy. Przepis art. 4

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wytqgcza stosowania przepisow
ustawy o transporcie kolejowym. Umkneto to uwadze Rady Miasta to, ze granica terenu
kolejowego, jako terenu zamknietego (art. 2 pkt 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zwiqgzku z art. 2 pkt 9 ustawy z dnia 17 maja Prawo geodezyjne i kartograficzne;
Dz. U. z 2017 r. poz. 2101 ze zm.), niekoniecznie musi pokrywac sie z granicq obszaru kolejowego
(art. 4 pkt 8 ustawy o transporcie kolejowym). Prawnie sqg to bowiem dwa rozne pojecia (cho¢
w praktyce mogq sie pokrywac). Jednakze w tej sprawie granice obszaru kolejowego i terenu
zamknietego pokrywajq sie. Gmina jest zobowigzana uwzglednic¢ odlegtosci, o ktorych mowa w art.
53 ustawy o transporcie kolejowym w odniesieniu do obszaru kolejowego w planie miejscowy (zob.
wyrok NSA z 22 sierpnia 2018 r., Il OSK 2098/16 i 27 lutego 2019 r., sygn. akt Il OSK 942/17).

Reasumujgc, skoro na obszarze kolejowym (w tej sprawie dziatka nr ewid. 2672/40) wykluczone
jest dopuszczenie budowy obiektow budowlanych nie zwigzanych wytqgcznie z obstugq ruchu

kolejowego i utrzymaniem linii kolejowych, to w planie miejscowym nie mozna dopusci¢ budowy
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takich obiektow. Z tych wzgledow skoro w zaskarzonym planie miejscowym czesc¢ tego obszaru
przeznaczono pod budowy drog publicznych o parametrach technicznych klasy ,lokalne” (7KDL)
oraz o parametrach technicznych klasy ,,dojazdowe” (2KDD), a takze dopuszczono lokalizacje drdg
(ulic) i parkingdw oraz obiektow matej architektury i ogrodzenia nie zwigzane wyfgcznie z obstugg
ruchu kolejowego i utrzymaniem linii kolejowej (2 KK/D, 3 KK/D IKK/D), to ustalenia te sq sprzeczne
z przepisami ustawy. Naruszenie to stanowi istotne naruszenia zasad sporzqdzania planu
skutkujgce niewaznosciqg uchwaty w tej czesci, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.”.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy zatem wskazaé, ze skoro zgodnie z dyspozycjg art. 4 ust. 3
i 4 ustawy o p.z.p. ,3. W odniesieniu do terendw zamknietych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ustala sie tylko granice tych terendw oraz granice ich stref
ochronnych. W strefach ochronnych ustala sie ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu
z terendw, w tym zakaz zabudowy. 4. Przepisow ust. 3 nie stosuje sie do terendw zamknietych
ustalonych przez ministra wtasciwego do spraw transportu.”, to tym samym, dla procedur
wszczetych z dniem 21 pazdziernika 2010 r., tj. z dniem wejscia w zycie ustawy z 25 czerwca
2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Paristwowej
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130,
poz. 871), przepisy ustawy o p.z.p. upowazniajg do zawarcia w planie miejscowym ustalen
w odniesieniu do terenéw zamknietych, ustalanych przez ministra wtasciwego do spraw
transportu. Nalezy jednak zwréci¢ uwage na fakt, iz obligatoryjne ustalenia w planie dla terenu
zamknietego dotyczy¢ mogg budynkéw i budowli przeznaczonych do prowadzenia ruchu
kolejowego i utrzymania linii kolejowej oraz do obstugi przewozu oséb i rzeczy, w tym do drég

pieszych i rowerowych, stosownie do tresci art. 53 ust. 4 ustawy o transporcie kolejowym.

Istota regulacji planu miejscowego w omawianym zakresie, jest wiec nie tylko wskazanie granic
obszarow podlegajacych ochronie na podstawie przepisdw odrebnych, ale takze zawarcie w tych

aktach polityki przestrzennej gminy, ustalen majgcych na celu ochrone zdrowia oraz

bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.). Nalezy zatem zaznaczy¢,

iZ przeznaczenie terenu, a takze okreslenie zasad zagospodarowania i zabudowy, nastepuje
w planie miejscowym (art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Zdaniem organu nadzoru, zgodnos$¢ planu
miejscowego z przepisami odrebnymi, o ktérej mowa w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p,,

nie sprowadza sie jedynie do wskazania granic obszaréw podlegajgcych ochronie. Miejscowy plan

26



zagospodarowania przestrzennego, w odniesieniu do art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p. ma przede
wszystkim ustala¢ m.in. przeznaczenie terendw, znajdujacych sie ww. obszarze oraz okresli¢
sposob ich zagospodarowania (art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.), uwzgledniajac przy tym
szczegolne warunki zagospodarowania tych terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, tam
gdzie zas jest to konieczne wyprowadzi¢ zakaz zabudowy, badz inne ograniczenia wynikajace

m.in. z przepiséw odrebnych (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).

Ponadto, organ nadzoru ponownie wskazuje, iz stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o p.z.p. ,W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalnq intensywnos¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki

budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym

miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposdb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow” oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: ,ustalenia
dotyczqgce parametrow i wskaznikdw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”.

Tymczasem, w § 18 ust. 1 uchwaty, zawarto ustalenia: ,Przeznaczenie terenu: 1) zabudowa

ustugowa, z wytqgczeniem ustug osSwiaty i zdrowia; 2) budynki magazynowe, hurtownie, sktady,

biura.”.

Z przeprowadzonej przez organ nadzoru analizy przedmiotowej uchwaty wynika, ze przy jej
podejmowaniu naruszone zostaty wskazane powyzej przepisy art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, bowiem dla przeznaczenia podstawowego dla terenu 1U,

nie okreslono parametru wysokosci dla budynkdw magazynowych, hurtowni i sktadow, ktore

zostaty ustalone wytgcznie dla zabudowy ustugowej.

Organ nadzoru nie podziela stanowiska Przewodniczagcego Rady Miasta Minsk Mazowiecki

zawartego w piSmie z 13 kwietnia 2022 r., iz: ,,(...) W § 3 ust. 1 pkt 6 uchwaty zostaty zdefiniowane
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ustugi w sposob szeroki. Zgodnie bowiem z definicjq zawartq ww. ustaleniu uchwaty przez ustugi:
,halezy przez to rozumie¢ tereny przeznaczone pod lokalizacje budynkdow lub lokali uzytkowych
wbudowanych w budynki mieszkalne, przeznaczone do prowadzenia dziatalnosci, ktorej celem jest
zaspokojenie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie débr materialnych bezposrednimi metodami
przemystowymi, w szczegdlnosci: ustugi handlu detalicznego (z wytgczeniem obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m?), administracji, kultu religijnego, kultury, rozrywki,
rekreacji i sportu, hotelarstwa, gastronomii, biur, bankow, rzemiosta, miejsca obstugi podrdznych,
obstugi technicznej, naprawy pojazdow mechanicznych itp., z wyjgtkiem tqgcznosci publicznej;”.
Wymienione zatem przyktady w cytowanej definicji to katalog otwarty, o czym swiadczy
sformutowanie ,w szczegdlnosci”. (...)”, bowiem nalezy zauwazy¢, iz w przypadku innych jednostek
terenowych (vide § 17 ust. 2 pkt 6, § 19 ust. 2 pkt 6 uchwaty) rozrézniono rodzaje budynkéw dla
ktorych ustalono wysokosé. Co wiecej, w ramach § 18 ust. 2 pkt 6 uchwaty, ustalono minimalna
powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych réwniez w rozréznieniu na poszczegdlne

rodzaje zabudowy.

Tym samym skoro przedmiotowa uchwata nie zawiera okreslenia obligatoryjnego elementu
w postaci ustalenia maksymalnej wysokosci zabudowy dla wszystkich dopuszczonych budynkow
na mocy ustalen planu dla terenu 1U, to tym samym nie wyczerpuje petnego zakresu planu
miejscowego, wymaganego na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze okreslonego
w § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Tego rodzaju brak stanowi za$ istotne naruszenie zasad

sporzadzania planu miejscowego, skutkujacy stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w tym zakresie.

Ponadto, dokonujgc analizy przedmiotowej uchwaty stwierdzono, ze narusza ona ustalenia
obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Minsk Mazowiecki, przyjetego uchwatg Nr XLIV/422/14 Rady Miasta Minsk Mazowiecki

z 22 wrzesnia 2014 r., zwanego dalej , Studium”.

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 miejscoweqo, zawierajgcy czes¢ tekstowqg i graficzng, zgodnie

7

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
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po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium. Czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty,
czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zatgczniki do uchwaty. Szczegdlny
charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkres$la ustawodawca w art. 27
ustawy o p.z.p stanowiac, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie,
w jakim sg one uchwalane. Jednoczesnie — stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy — istotne naruszenie
zasad sporzgdzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wtasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady
gminy w catosci lub czesci. Skoro zardwno plan miejscowy, jak i studium sktadajg sie z czesci
tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sg wigzace dla organdéw gminy przy sporzadzaniu
plandw miejscowych, to w celu zbadania czy plan miejscowy nie narusza ustalen 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 szczegétowosci 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 nie narusza

ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig f3cznie cze$¢ tekstowa oraz

czes$¢ graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje sie fakt, iz w studium nie tylko dokonuje sie kwalifikacji poszczegdlnych obszaréw
gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okresla sie m.in. minimalne i maksymalne parametry
i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z majgcego zastosowanie w przedmiotowej sprawie,
§ 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118,
poz. 1233). Chociaz nie ma ono 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 | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
sq wigzqgce dla organow gminy przy sporzgdzaniu plandw miejscowych, ktdérego ustalenia muszq
by¢ zgodne z ustaleniami studium” (wyrok NSA z 8 czerwca 2011 r., sygn. akt | OSK 481/11,

LEX nr 862582). Nalezy z tego wysnué¢ wniosek, ze kazde odstepstwo w planie miejscowym
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od zasad wyznaczonych w studium gminnym, prowadzgce do naruszenia polityki przestrzennej

okreslonej w studium, winno by¢ poprzedzone nowelizacjg uchwaty w sprawie studium.

W ocenie organu nadzoru, okreslenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie
innych wskaznikow zagospodarowania terenu Ilub parametrow ksztattowania zabudowy
(tzw. parametréw urbanistycznych), w planie miejscowym niz w studium, nalezy zakwalifikowag,
jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przestanke
do stwierdzenia jego niewaznosci w catosci lub czesci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu
nadzoru podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku: z 2 pazdziernika

2014 r., sygn. akt Il OSK 1599/14; z 12 lutego 2013 r., sygn. akt Il OSK 2460/12).

W tym miejscu dodac réwniez nalezy, iz w zakresie parametrow i wskaznikdw urbanistycznych,
nalezy mie¢ na uwadze, ze w studium okresla sie ich maksymalne i minimalne wielkoSci
(w zaleznosci od rodzaju) dopuszczone na danym terenie. Zatem parametry i wskazniki
urbanistyczne okreslone w planie miejscowym mogg by¢ inne niz te okreslone w studium,

pod warunkiem jednak, ze nie przekraczajg one wielkosci w nim wyznaczonych.

Tymczasem analiza rysunku Studium, przedstawiajgcego kierunki zagospodarowania
przestrzennego wraz z legendy oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej
powyzej zasadzie, ustalenia planu zawarte w czesci tekstowej odnoszace sie do terenu
oznaczonego symbolem 1U, pozostajg w sprzecznosci z ustaleniami Studium, w zakresie

okreslonych tam przeznaczenia.

Zgodnie z czescig graficzng Studium (zatgcznik nr 2 do uchwaty Nr XLIV/422/14 Rady Miasta Mirsk
Mazowiecki z 22 wrzesnia 2014 r., skala 1:10.000) teren oznaczony w planie miejscowym
symbolem 1U, stanowi obszary funkcjonalne oznaczone jako tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zabudowy ustugowej 2z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, okreslone symbolem MN/U, dla ktorych obowigzujg m.in. ustalenia: ,Tereny

przeznaczone pod: - budynki mieszkalne jednorodzinne, - budynki, w ktorych wykonuje sie ustugi.

W budynku w ktérym wykonuje sie ustugi dopuszcza sie istnienie lokali mieszkalnych, przy czym ich

powierzchnia uzytkowa nie moze przekracza¢ 50% sumy powierzchni uzytkowej wszystkich lokali

w tym budynku. Dopuszcza sie budynki mieszkalne wielorodzinne pod warunkiem, ze ich wysokosc,

geometria dachdow i powierzchnia biologicznie czynna na dziafce budowlanej bedzie taka jak

ustalona dla budownictwa jednorodzinnego.”, podczas gdy zgodnie z zapisami czesci tekstowej
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planu miejscowego, zawartymi w § 18 ust. 1 pkt 2 uchwaty, ustalono, iz przeznaczeniem terenu

1U s3a rowniez budynki magazynowe, hurtownie i sktady.

Organ nadzoru nie podziela stanowiska Rady Miasta Minsk Mazowiecki, zawartego w pismie
z 13 kwietnia 2022 r., w ktérym stwierdzono, ze: ,(..) Zgodnie z powyzszym w obrebie strefy
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej istnieje mozliwos¢ wyznaczenia w planie miejscowym terenu
1U przeznaczonego pod zabudowe ustugowq, dla czesci dziatki nr ewid. 1246/5 potozonej
w Minsku Mazowieckim. Akt polityki przestrzennej miasta, jakim jest studium, nie precyzuje
jednak rodzaju ustug na terenie oznaczonym symbolem MN/U, tylko okresla ogdlne wskazniki
i parametry realizacji zabudowy ustugowej, tj. wysokos¢ i minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej Warto zauwazyé, ze ogdlne zapisy studium miasta dla innych terendw
ustugowych w miescie Mirisk Mazowiecki rowniez nie precyzujq kierunku realizowanej zabudowy
w postaci wskazania rodzaju realizowanych ustug np. szpital, koscioty, czy tereny ustug
publicznych, sg zaliczone do terendw przeznaczonych pod ogdlne ustugi, oznaczone symbolami
w studium: U, U/MW czy MN/U (a nie pod UZ, UK czy UA). Zgodnie z wytycznymi zawartymi
w Czes¢ nr 2, Rozdziat nr 1, pkt 2, str. 35 zatgcznika nr 1 do studium miasta, studium miasta

literalnie dopuszcza uscislenie przeznaczenia podstawowego terendw w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego. Wobec powyziszego doprecyzowanie jakie budynki w ramach

zabudowy ustugowej bedq realizowane, studium miasta pozostawia na etapie normowania ich
w akcie prawa miejscowego. {(...)”, bowiem Studium nie dopuszcza na tych terenach budynkéw
magazynowych, hurtowni i sktadéw, tym bardziej, iz § 3 ust. 1 pkt 6 zdefiniowano pojecie ustug:
»halezy przez to rozumiec tereny przeznaczone pod lokalizacje budynkow lub lokali uzytkowych
wbudowanych w budynki mieszkalne, przeznaczone do prowadzenia dziatalnosci, ktorej celem jest
zaspokojenie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie débr materialnych bezposrednimi metodami
przemystowymi, w szczegdlnosci: ustugi handlu detalicznego (z wytqczeniem obiektow handlowych
0 powierzchni sprzedazy powyzej 400 m?), administracji, kultu religijnego, kultury, rozrywki,
rekreacji i sportu, hotelarstwa, gastronomii, biur, bankéw, rzemiosta, miejsca obstugi podrdznych,

obstugi technicznej, naprawy pojazdow mechanicznych itp., z wyjgtkiem tqcznosci publicznej”.

Biorgc pod uwage fakt, iz wustalenia w zakresie przeznaczenia terenu okresla sie
obowigzkowo, co wynika wprost z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., to w odniesieniu
do terenu oznaczonego symbolem 1U koniecznym jest stwierdzenie niewaznosci ustalen

naruszajgcych ustalenia Studium, o ktérych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygniecia
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nadzorczego. Tym bardziej, ze ze stanowiska Przewodniczagcego Rady Miasta Minsk Mazowiecki
wynika, iz w ramach zabudowy ustugowej nalezy rozumie¢ rowniez budynki magazynowe,
hurtownie, sktady. Stwierdzenie niewaznosci ustalen, o ktérych mowa w sentencji niniejszego
rozstrzygniecia nadzorczego, nie wykluczy tym samym mozliwosci realizacji zabudowy ustugowej,

jako wpisujacych sie w ustalenia Studium.

Organ nadzoru wskazuje, ze organy gminy nie dysponujg petng swobodg przy uchwalaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem sg one zwigzane ustaleniami
studium. Brak rowniez podstaw prawnych do przyjecia, iz organy gminy mogg swobodnie
decydowad, ktore z ustalen studium sg dla nich wigzace, ktére zas mozna stosowaé w sposdb
dowolny. W tym miejscu nalezy réwniez nadmienié, iz odpowiedzialnymi za sporzadzanie, jak
i uchwalanie studium (takze jego zmian) oraz plandw miejscowych (takze ich zmian) sg te same

organy gminy.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w powyzszym zakresie, odnalezé 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 |l 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;

— 23 czerwca 2021 r. w sprawie sygn. akt |l OSK 2805/20.

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 ich sporzadzania, a takze naruszenie wifasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduja

niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czescii W przedmiotowej sprawie doszto
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do naruszenia, w sposéb istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, co oznacza konieczno$é stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowa¢, 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,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac¢ takie, ktére jest mniej
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
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 niewazno$ci aktéw organu samorzagdowego przyjmuje sie,
Ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzace
do skutkdw, ktore nie mogg by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza
sie do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w swietle orzecznictwa
NSA i poglagdéw 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 ktorym
Sad stwierdzit: ,,Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzqce do takich
skutkdéw, ktdre nie mogq zostac zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wplywajqg 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 requlujgcych procedure podejmowania
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uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie nie

nastgpifo.”.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdow jednostek samorzgdu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojeé
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sgddéw administracyjnych,

przy uwzglednianiu poglagdow doktryny.

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

do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia znaczgce, wptywajace na tres¢

uchwaly, dotyczagce meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw wyznaczajgcych kompetencje

do podejmowania uchwat, przepiséw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepiséw

ustrojowych, przepiséw prawa materialnego — przez wadliwg ich wykiadnie — oraz przepiséw

regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrze$nia 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: , 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). Nadzdr nad

dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”.

Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzgdu
terytorialnego wytgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badac
dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru mogg zatem wkracza¢ w dziatalno$¢ samorzadu tylko wéwczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ 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 witadzy publicznej

majq obowiazek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
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w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wifadzy 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
wfadzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach prawa
(art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatarn powinny byc¢ 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).”.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$é
uchwaty Nr XLIII.403.2022 Rady Miasta Minsk Mazowiecki z 11 kwietnia 2022 r. ,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Mirisk Mazowiecki”, w czesci
ustalen, o ktérych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, co na mocy art. 92
ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie,

z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Miastu, 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 bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym waznym kwalifikowanym certyfikatem/
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