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UCHWALA NR XLI1.410.2018
RADY GMINY PRAZMOW

z dnia 27 wrze$nia 2018 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - dla cze$ci wsi ,,Prazmoéw I1”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2018r. poz.994, zpdzn. zm.) iart. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2017r. poz. 1073, zpdzn. zm.), Rada Gminy Prazmoéw,
w oparciu o uchwale Nr XX/133/2012 Rady Gminy Prazméw zdnia 14 marca 2012 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Prazmow
II, zmieniong uchwatg Nr XXI1/144/2012 Rady Gminy Prazmow z dnia 18 maja 2012 roku, po stwierdzeniu
nienaruszalno$ci ustalen studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Prazmow, przyjetego uchwatg Nr L/400/2014 Rady Gminy Prazmow z dnia 23 wrzes$nia 2014 r., zmieniong
uchwalg Nr XXXII.291.2017 Rady Gminy Prazmoéw z dnia 1 czerwca 2017 r. uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
PRZEPISY OGOLNE

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - dla czesci wsi ,,Prazmow 11",
obejmujacy obszar ograniczony: Srodkiem ulicy Czotchanskiego, wschodnia ipotudniowa granicg wsi
Prazmoéw oraz srodkiem ulicy Ryxa, potozony w Prazmowie, oznaczony na rysunku planu w skali 1 : 1000.

2. Przedmiotem planu sg tereny: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy
ustugowej, zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy ustugowej
z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej, zabudowy zagrodowe;j,
cmentarza, drogi publicznej klasy glownej, drogi publicznej klasy zbiorczej, drog publicznych klasy lokalne;,
drog publicznych klasy dojazdowej, drog wewngtrznych.

3. Integralng czescig uchwaty sa:
1) rysunek planu - stanowiacy zatacznik nr 1;
2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu - stanowigce zalacznik nr 2;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;,
ktére nalezg do zadan whasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych - stanowiace zalacznik nr 3.

4. Na rysunku planu ustalono nastgpujace elementy:
1) granice obszaru objgtego planem;

2) przeznaczenie terendw i linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) linie zabudowy nieprzekraczalne;
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4) czgsci terendw MN,U, dla ktorych dopuszcza sie budynki ustugowe bez koniecznosci lokalizacji budynkow
mieszkalnych lub mieszkalno-ustugowych;

5) czesci terendw U,MN, dla ktorych dopuszcza si¢ budynki ustugowo-mieszkalne, mieszkalno-ustugowe lub
mieszkalne;

6) teren cmentarza z grobowcem Ryxow i kapliczka - objety ochrona konserwatorska na mocy planu;
7) granice stref ochrony archeologiczno-konserwatorskiej;

8) czesei terendow, dla ktorych dopuszeza si¢ wydzielenie dziatek budowlanych o powierzchni nie mniejsze;j
niz 0,2000 ha.

5. Ustala si¢ podziat obszaru, o ktorym mowa § 1 ust. 1 na nastgpujace tereny:

1) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami:
5.MN,U, 6.MN,U, 8. MN,U, 9.MN,U, 12.MN,U, 13.MN,U, 14.MN,U, 16.MN,U, 17.MN,U, 18.MN,U,
22.MN,U, 23.MN,U, 24.MN,U;

2) zabudowy uslugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem 1.U/MN;

3) zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami:
3.UMN, 4.U,MN;

4) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami: 21.MN, 26.MN;

5) zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej, oznaczony symbolem
20.MN,MR;

6) zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami: 7.MR, 10.MR, 11.MR, 15.MR, 19.MR, 25.MR;
7) cmentarza, oznaczony symbolem 2.ZC;

8) drogi publicznej klasy gléwnej, oznaczony symbolem 27.KD-G;

9) drogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczony symbolem 28.KD-Z;

10) drog publicznych klasy lokalnej, oznaczone symbolami: 29.KD-L, 30.KD-L;

11) drég publicznych klasy dojazdowej, oznaczone symbolami: 31.KD-D, 32.KD-D;

12) drog wewngtrznych, oznaczone symbolami: 33.KD-W, 34.KD-W, 35KD-W, 36.KD-W, 37.KD-W,
38.KD-W, 39.KD-W, 40.KD-W, 41. KD-W, 42.KD-W, 43.KD-W, 44 KD-W.

6. Oznaczenia cyfrowe wystgpujace w symbolach terendw, o ktérych mowa w ust. 5 majg charakter
porzadkowy.

§ 2. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) terenie - nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ obszaru objetego planem, wydzielong liniami rozgraniczajacymi,
o ktorych mowa w § 1 ust. 4 pkt 2, oznaczong symbolem ipokazang na rysunku planu, dla ktorej
sformutowano jednolite zapisy ustalen szczegétowych;

2) linii zabudowy nieprzekraczalnej - nalezy przez to rozumie¢ lini¢, wyznaczajacg najmniejszg dopuszczalng
odlegtos¢ budynkow, wiat ialtan od linii rozgraniczajacych lub od proponowanego pasa prowadzenia
dojazdow do gruntéw rolnych, przy czym moga by¢ usytuowane przed linig zabudowy takie elementy
architektoniczne jak: balkon, wykusz, schody wejsciowe o wysiggu nie wickszym niz 1,5 m, a takze:
gzyms, okap dachu, rynna, ocieplenie oraz inne detale o wysiggu nie wigkszym niz 0,5 m;

3) istniejagcym zagospodarowaniu, istniejagcych budynkach, powierzchni zabudowy itd. - nalezy przez to
rozumie¢ stan faktyczny na dzien uchwalenia planu;

4) budynku mieszkalno-ustugowym - nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktorym czg$¢ mieszkalna (jeden
lokal mieszkalny) zajmuje ponad 50% powierzchni catkowitej, a cze§¢ ustugowa mniej niz 50% i wigcej
niz 30% powierzchni catkowitej takiego budynku;

5) budynku ustugowo-mieszkalnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktorym czgs¢ ustugowa zajmuje
ponad 50%, a czg$¢ mieszkalna (jeden lokal mieszkalny) mniej niz 50% powierzchni catkowitej takiego
budynku;
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6) wysokos$ci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wysokos¢ obiektow budowlanych liczong:
a) dla budynkoéw - zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) dla obiektow budowlanych innych niz budynki - od poziomu najnizej polozonego przyleglego gruntu lub
urzadzonej powierzchni do najwyzej potozonego elementu konstrukcji lub gornej powierzchni
przekrycia.

2. Pojecia 1iokreslenia uzyte wuchwale, a niezdefiniowane, nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami
obowiazujacymi w dniu uchwalenia planu.

Rozdzial 2.
OGOLNE ZASADY I WARUNKI KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI

§ 3. Ustalenia w zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) dopuszcza si¢ wszelkie obiekty stanowigce uzupelnienie lub wzbogacajace zagospodarowanie terenu,
w tym migdzy innymi obiekty matej architektury, altany, wiaty, obiekty infrastruktury technicznej itp., dla
ktorych dopuszcza si¢ ksztaltowanie parametrow w sposéb dowolny, jednakze obiekty takie nie mogg mie¢
charakteru dominujgcego, z zastrzezeniem § 7 pkt6 oraz pod warunkiem, ze obiekty te nie beda
uniemozliwiatly realizacji funkcji 1izagospodarowania zgodnych z przeznaczeniem okre§lonym
w ustaleniach szczegétowych, przy czym, zakazuje si¢ lokalizacji kubaturowych naziemnych obiektéw
infrastruktury technicznej w granicach terenow drdég publicznych;

2)na kazdym terenie dopuszcza si¢ wszelkie obiekty iurzadzenia niezbgdne dla prawidlowego
funkcjonowania gminy, w tym miedzy innymi shuzace obronie cywilnej, ratownictwu, bezpieczenstwu,
gospodarce komunalnej itp.;

3) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych budynkéw przed linig zabudowy z zakazem ich rozbudowy poza ta
linig;

4) w przypadku braku linii zabudowy dla dziatek budowlanych i wydzielenia dojazdéw, o ktérych mowa w §
6 ust. 1 pkt 4, budynki nalezy sytuowa¢ w odleglosci nie mniejszej niz 6 m od tych dojazdow;

5) dopuszcza si¢ zachowanie w istniejacych budynkach takich parametrow jak: wysokos¢, liczba kondygnacji,
geometria dachu, innych niz okres$lone w ustaleniach szczegotowych;

6) dopuszcza si¢ zwigkszenie kata nachylenia potaci dachowych do 70° w przypadku realizacji dachow
mansardowych;

7) dopuszcza si¢ dowolna geometri¢ zadaszen drzwi wejsciowych, wykuszy, tarasow itp.;

8) dopuszcza si¢ dowolng geometri¢ dachdéw lub przekrycia obiektow infrastruktury technicznej lub obiektow,
o ktorych mowa w pkt 2;

9) dopuszcza si¢ wszelkie roboty budowlane przy istniejagcych budynkach o odmiennym niz ustalone planem
przeznaczeniu, przy czym ich rozbudowa mozliwa jest nie wiecej jak o 100% istniejacej powierzchni
zabudowy;

10) dopuszcza si¢ stosowanie innych parametrow dotyczacych powierzchni zabudowy i terenu biologicznie
czynnego, niz okreslono w ustaleniach szczegotowych, jedynie w przypadkach, gdy istniejace
zagospodarowanie uniemozliwia ich zapewnienie;

11) dopuszcza sig¢ stosowanie dowolnych wskaznikow powierzchni zabudowy i terenu biologicznie czynnego
dla dziatek przeznaczonych na potrzeby lokalizacji obiektow infrastruktury technicznej lub na cele,
o ktorych mowa w pkt 2;

12) dopuszcza si¢ stosowanie dowolnych wskaznikow minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy
w przypadku dziatek przeznaczonych na cele infrastruktury technicznej lub na cele, o ktorych mowa
w pkt 2;

13) dopuszcza si¢ altany o powierzchni zabudowy do 35m 2, przy czym lgczna liczba tych obiektow nie moze
przekroczy¢ dwoch na kazde 500m 2 powierzchni dziatki budowlanej, z zastrzezeniem pkt 15;

14) dopuszcza si¢ wiaty o powierzchni zabudowy do 50m 2, przy czym taczna liczba tych obiektow nie moze
przekroczy¢ dwoch na kazde 1000m 2 powierzchni dziatki budowlanej, z zastrzezeniem pkt 15;
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15) ograniczenia, o ktorych mowa w pkt 13114 dotycza wylacznie terendow: zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (MN), zabudowy uslugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (U/MN),
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ushlugowej (MN,U), zabudowy
ustugowe;j z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (U,MN);

16) dopuszcza si¢ montaz znakow firmowych, a takze szyldow, umieszczanych na elewacjach budynkow,
w ktorych dziatalnosci te sg prowadzone, przy czym ltaczna powierzchnia wszystkich znakéw firmowych
i szyldow na jednej elewacji, liczona po ich obrysie zewngtrznym, nie moze przekracza¢ 2% powierzchni
tej elewacji.

§ 4. Ustalenia w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1)dla czgSci obszaru objetego planem, wskazanych na rysunku planu, znajdujacych si¢ w granicach
"Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu", obowigzuja rygory okreslone w przepisach
odrebnych;

2) zakaz, prowadzenia i lokalizacji przedsigwzi¢¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych, z wylaczeniem lokalizacji inwestycji celu publicznego;

3) zakaz lokalizacji magazyndéw i skladow substancji niebezpiecznych, zaliczanych, zgodnie z przepisami
odregbnymi do =zaktadow o duzym ryzyku wystgpienia awarii przemystowej, przetwarzania
i unieszkodliwiania odpadow niebezpiecznych;

4) réznicuje si¢ rodzaje terendw podlegajace ochronie przed hatasem, w rozumieniu przepiséw ustawy Prawo
ochrony $rodowiska:

a) pod zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej (MN,U), teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej (MN,MR),

b) pod zabudowe mieszkaniowo - ushlugowsg: teren zabudowy ustlugowej lub zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (U/MN), tereny zabudowy uslugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (U,MN),

¢) pod zabudowe zagrodows - tereny zabudowy zagrodowej (MR);

5) ogrodzenia winny by¢ realizowane jako azurowe, umozliwiajgce zachowanie migracji zwierzat,
w szczegolnosci herpetofauny i drobnych ssakow (bez podmurowek, z przeswitem nad powierzchnig ziemi
lub z otworami stanowiacymi przejscie dla migrujacych zwierzat).

§ 5. Ustalenia w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

1) ustala si¢ ochrong, zgodnie zprzepisami odrgbnymi, zabytkow archeologicznych (stanowisk
archeologicznych nr ew. AZP 63-66/3, 63-66/12, 63-66/13), w formie stref ochrony archeologiczno-
konserwatorskiej, w granicach zgodnych z oznaczeniem na rysunku planu;

2) ustala si¢ ochron¢ oznaczonych na rysunku planu terenu cmentarza parafialnego, grobowca Ryxow
z kapliczka, ujetych w ewidencji zabytkow, na zasadach, o ktérych mowa w ustaleniach szczegdtowych.

§ 6. 1. Ustalenia w zakresie zasad podzialu nieruchomosci:

1) dopuszcza si¢ podzial terenow na dziatki budowlane na =zasadach okreslonych w ustaleniach
szczegodtowych;

2) dopuszcza si¢ podziat terendw na dziatki budowlane o powierzchni mniejszej niz okreslone w ustaleniach
szczegblowych, w przypadkach:
a) przeznaczenia ich na cele, o ktérych mowa w § 3 pkt 2,

b) wydzielenia dziatki na powigkszenie sgsiedniej nieruchomosci, pod warunkiem, ze dziatka budowlana,
z ktérej zostanie ona wydzielona, zachowa powierzchni¢ nie mniejsza niz okreSlona w ustaleniach
szczegodtowych;

3) dopuszcza si¢ podzial terendw na potrzeby lokalizacji obiektow infrastruktury technicznej, przy czym
powierzchnia wydzielonej dziatki budowlanej nie moze by¢ wigksza niz 0,01 ha;
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4) dopuszcza si¢ wydzielenie dojazdow umozliwiajacych skomunikowanie dziatek budowlanych z droga
publiczna, na zasadach okreslonych w ustaleniach szczegétowych.

2. Ustalenia w zakresie zasad scalania, podziatu i parametrow nieruchomosci:

1) nie wyznacza si¢ terendw wymagajacych przeprowadzenia postgpowania scalania i podzialu nieruchomosci
W rozumieniu przepisow odrgbnych;

2) dopuszcza si¢ przeprowadzenie, zgodnie z przepisami odrgbnymi, postgpowania scalenia ipodziatu
nieruchomosci przy zapewnieniu:

a) parametrow wielko$ciowych dziatki odpowiadajacych wielkosciom dziatek okreslonych w ustaleniach
szczegotowych dla poszczegolnych terenow, z uwzglednieniem ust. 1 pkt 2 i 3,

b) minimalnej szeroko$ci frontu dzialtki - 18 m, zwylaczeniem dzialek przeznaczonych na cele
infrastruktury technicznej, dojazdy lub na cele, o ktorych mowa w § 3 ust. 2,

c) warto$ci kata zawartego pomiedzy granicami dziatki dochodzacymi do terenow drog lub dziatki
stanowigcej dojazd a krawedzig tej drogi lub dojazdu, mieszczacego w przedziale 60 - 120°.

§ 7. Ustalenia w zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendow oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu:

1) w zagospodarowaniu terenow nalezy uwzgledni¢ ograniczenia izakazy wynikajace z przepisow
szczegdlnych, w tym miedzy innymi z: przebiegu sieci infrastruktury technicznej, wystepowania trudnych
warunkow gruntowo-wodnych, czy tez funkcjonowania strefy sanitarnej wokot cmentarza;

2) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego w ramach jednej dziatki budowlanej;
3) zakaz lokalizacji:

a) punktow do zbierania lub przetadunku odpadow,

b) ustug handlu hurtowego,

¢) stacji: obslugi lub remontowych sprzetu budowlanego lub rolniczego albo $rodkéw transportu, w tym
myjni;
4) zakaz umieszczania reklam o powierzchni wigkszej niz 2 m 2, adla terenéw: zabudowy ustugowej lub

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (U/MN), zabudowy uslugowej z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (U,MN) - o powierzchni wigkszej niz 5 m 2 na dziatk¢ budowlana;

5) zakaz umieszczania reklam wolnostojacych na terenach drog oraz na dziatkach budowlanych przyleglych
do terenu 27.KD-G;

6) zakaz lokalizacji masztow, anten iinnych budowli, ktorych wysoko$§¢ przekracza 20 m, z wylaczeniem
obiektow infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej;

7) zakaz lokalizacji napowietrznych linii elektroenergetycznych;
8) zakaz prowadzenia chowu i hodowli zwierzat gospodarskich;

9) zakaz dokonywania wszelkich inwestycji oraz zmiany uksztaltowania terenu, ktore moglyby doprowadzi¢
do pogorszenia sprawnosci pracy urzadzen melioracyjnych, przy czym dopuszcza si¢ zastosowanie
rozwiazan alternatywnych (w zakresie zmiany systemu), pod warunkiem zapewnienia ochrony terenow
przed zalewaniem.

§ 8. Ustalenia w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej:

1) zapewnienie obstugi komunikacyjnej obszaru z drég publicznych - bezposrednio lub posrednio poprzez
drogi wewnetrzne lub dojazdy;

161617172233222334455667788991010111112121313m zewngtrznym poprzez istniejace drogi, w tym
migdzy innymi drogi wojewddzkie (ulice Ryxa i Czolchanskiego);

3) zapewnienie obstugi komunikacyjnej nieruchomosci potozonych przy drogach wojewddzkich wylgcznie
w oparciu o istniejagce wjazdy izjazdy, atakze w przypadkach, gdy nie ma mozliwosci obstugi takich
nieruchomosci z terendw komunikacji innej kategorii;
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4) parkowanie pojazdow na terenach drog publicznych iwewnetrznych, atakze na innych terenach,
w szczegolnosci, w przypadkach, o ktérych mowa w pkt 5;

5)na potrzeby nowych budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowo-mieszkalnych Ilub
ustugowych oraz w przypadku nadbudowy 1irozbudowy takich budynkéw, oile prowadzi to do
wyodrgbnienia nowych lokali mieszalnych lub ustugowych, lub powigkszenia istniejacych powierzchni
ustug, nalezy zagwarantowa¢ co najmnie;j:

a) dwa stanowiska postojowe na lokal mieszkalny,

b) trzy stanowiska postojowe na kazde rozpoczgte 100 m 2 powierzchni ustug handlu, przy czym nie mniej
niz dwa w obiektach o powierzchni mniejszej niz 100 m 2,

¢) trzy stanowiska postojowe na kazde rozpoczgte 10 miejsc noclegowych w obiektach ustug turystyki,

d) jedno stanowisko postojowe na kazde rozpoczgte 30 m 2 powierzchni ustug innych niz wymienione
w lit. bic;

6) na potrzeby ustug, ktore nie wymagaja budynkow, nalezy zagwarantowa¢ co najmniej trzy stanowiska
postojowe na kazde rozpoczete 10 0sob zatrudnionych w tych ustugach;

7) miejsca postojowe moga znajdowac si¢ w budynkach: mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowo-
mieszkalnych, ustugowych, garazowych, gospodarczych, garazowo-gospodarczych, lub na terenie dziatek
budowlanych poza budynkami;

8) miejsca postojowe w budynkach, o ktorych mowa w pkt 7 winny znajdowac si¢ w poziomach: kondygnacji
podziemnych, pierwszej kondygnacji nadziemne;j;

9) uwaza si¢ za spelnione warunki okreslone w pkt 5 w przypadku lokalizacji stanowisk postojowych poza
dziatkami budowlanymi, na innych dziatkach w promieniu do 100 m, do ktérych inwestor wykaze tytut
prawny;

10) zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, przy czym dopuszcza si¢ zaopatrzenie z uje¢ wilasnych do
czasu realizacji sieci wodociagowej, z zastrzezeniem § 7 pkt 1;

11) odprowadzenie §ciekow bytowych, komunalnych lub wod odciekowych systemem kanalizacji sanitarnej,
przy czym dopuszcza si¢ odprowadzenie takich Sciekéw do zbiornikow bezodplywowych, do czasu
realizacji systemu kanalizacji sanitarnej, z zastrzezeniem pkt 13;

12) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z budynkow i placow utwardzonych systemem kanalizacji
deszczowej lub powierzchniowo, z zastrzezeniem pkt 13;

13) obowigzek podczyszczenia wod odciekowych oraz wod opadowych iroztopowych z powierzchni
utwardzonych, kierowanych do systemow kanalizacji do parametrow okreslonych w przepisach odrebnych;

14) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna z sieci elektroenergetycznej; dopuszcza si¢ pozyskanie energii
elektrycznej z ogniw fotowoltaicznych;

15) zaopatrzenie w gaz z sieci niskiego lub $redniego ci$nienia, lub ze zroédet indywidualnych;

16) wykorzystywanie do celow grzewczych gazu ziemnego, pomp ciepla, oleju, energii stonecznej lub energii
elektrycznej; dopuszcza si¢ wymiane istniejacych zréddel ciepta w postaci niskowydajnych
i nieekologicznych kotléw centralnego ogrzewania na nowe, wysokosprawne i ekologiczne zrodla ciepta na

paliwo state, stosujace technologi¢ zapewniajagca minimalne wskazniki emisji gazow ipyltow oraz
wspomagajaco ogrzewania kominkowego;

17) zaopatrzenie w 1acza telefoniczne, telewizji kablowej i inne, w zaleznos$ci od potrzeb;

18) dopuszcza si¢ dowolne ksztaltowanie parametréw technicznych infrastruktury, jej budowe, przebudowe
i rozbudowg oraz zmiany kierunkow obstugi terenow;

19) prowadzenie sieci infrastruktury technicznej w granicach drég, a w uzasadnionych przypadkach na innych
terenach, jednakze tylko wowczas gdy nie bedzie to powodowac potrzeby zmiany przeznaczenia gruntow
na cele nierolnicze.

§ 9. Ustalenia w zakresie sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania i urzadzania terenow:
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l)na terenach drég publicznych dopuszcza si¢ lokalizacj¢ obiektow tymczasowych o maksymalne;
powierzchni catkowitej nie wigkszej niz 10 m ? kazdy, przy czym nie wiecej jak dziesieciu;

2) dopuszcza si¢ dowolny sposodb ksztattowania warunkéw zabudowy i zagospodarowania dla obiektow
tymczasowych lokalizowanych na terenach drog publicznych, jednakze zuwzglednieniem warunkow,
o ktérych mowa w pkt 1;

3) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow tymczasowych na terenach zabudowy, na warunkach okreslonych
w ustaleniach szczegotowych dla poszczegdlnych terenow.

§ 10. 1. Ustala si¢ stawke procentowg jednorazowej optaty za wzrost wartosci nieruchomosci w wysokosci
20%, z zastrzezeniem ust. 2.

2. Z uwagi na brak wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem planu, nie ustala si¢ stawek
procentowych jednorazowej optaty za wzrost wartosci nieruchomosci w przypadku terenéw: drég publicznych
i wewnetrznych (KD-G, KD-Z, KD-L, KD-D, KD-W), zabudowy zagrodowej (MR), cmentarza 2.ZC.

Rozdzial 3.
SZCZEGOLOWE ZASADY I WARUNKI KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI

§ 11. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.U/MN:
1) przeznaczenie - zabudowa ustugowa lub zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady podziatu geodezyjnego:

a) zasady podziatu geodezyjnego - minimalna powierzchnia dziatki budowlanej - 0,12 ha;

b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy o szerokos$ci nie mniejszej niz 10 m;
3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki ustugowe; dopuszcza si¢: budynki uslugowo-mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe,
budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace, jednakze wylacznie poza strefa sanitarng 50 m wokot
cmentarza;

b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza budynkami, o ktorych mowa w lit. a, budynki garazowe, gospodarcze
lub garazowo-gospodarcze, pod warunkiem zlokalizowania dowolnego z budynkéw wymienionych w lit.
a,

¢) wysokos¢ budynkow:

- budynki ushlugowe, budynki uslugowo-mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe, budynki
mieszkalne - do 12 m,

- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - do 5 m,
d) liczba kondygnacji:

- budynki uslugowe, budynki ustugowo-mieszkalne - od dwodch do trzech kondygnacji nadziemnych,
w tym poddasze,

- budynki mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe - dwie kondygnacje nadziemne, w tym poddasze,
- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - jedna kondygnacja nadziemna,
e) geometria dachow:

- budynki ustugowe, budynki ustugowo-mieszkalne, budynki mieszkalne - dachy dwu- Iub
wielospadowe o nachyleniu potaci pod katem 25°- 45°,

- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - dachy o nachyleniu potaci pod katem 45°
lub mniejszym,

f) powierzchnia zabudowy - od 5% do 50% powierzchni dziatki budowlanej,
g) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 50% powierzchni dziatki budowlanej,
h) intensywno$¢ zabudowy:

- maksymalna - 2,00,
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- minimalna - 0,05,
i) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

j) dopuszcza si¢, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacje¢ budynkéw ushugowych, garazowych,
gospodarczych i garazowo-gospodarczych $ciang bez otworow okiennych i drzwiowych w odlegtosci 1,5
m od granic dzialek budowlanych albo przy granicach,

k) grodzenie dzialek budowlanych od strony drog publicznych - ogrodzenie o wysokosci nie wigkszej niz
1,8 m, przy czym obowiazuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatéw betonowych.

§ 12. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.ZC:
1) przeznaczenie - cmentarz;
2) zasady podziatu geodezyjnego - minimalna powierzchnia dziatki budowlanej rowna powierzchni terenu;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) cmentarz objety ochrong konserwatorska na mocy planu, dla ktorego obowiazuje:

- zachowanie uktadu przestrzennego 1ieclementow skltadowych, wtym: uksztaltowania terenu,
rozplanowania kwater, uktadu zieleni,

- zachowanie formy zewngtrznej, atakze wlasciwej ekspozycji zabytku sepulkralnego - grobowca
Izabelli Ryx,

b) grobowiec Ryxdéw z kapliczka objety ochrong konserwatorskg na mocy planu - obowigzuje:
- zachowanie i ochrona budowli,
- zapewnienie i ochrona widoku na zabytek,
- dopuszczenie robot budowlanych na warunkach okre§lonych w przepisach odrebnych,

c) powierzchnia zabudowy - zakaz lokalizacji obiektow kubaturowych izwickszania powierzchni
zabudowy niewynikajacej z ochrony konserwatorskie;j,

d) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 5%.

§ 13. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3.U,MN:
1) przeznaczenie - zabudowa ustugowa z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) zasady podziatu geodezyjnego:

a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej - 0,12 ha,

b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy o szerokosci nie mniejszej niz 10 m;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:

a) budynki ustugowe; dopuszcza si¢: budynki ushlugowo-mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe,
budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace, jednakze wylacznie w czesci okreslonej na rysunku
planu,

b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza budynkami, o ktorych mowa w lit. a, budynki garazowe, gospodarcze
lub garazowo-gospodarcze, pod warunkiem zlokalizowania dowolnego z budynkéw wymienionych w lit.
a,

¢) wysokos¢ budynkow:

-budynki ushugowe, budynki uslugowo-mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe, budynki
mieszkalne - do 12 m,

- budynki garazowe, gospodarcze lub garazowo-gospodarcze - do 5 m,
d) liczba kondygnacji:

- budynki ushugowe, budynki ustugowo-mieszkalne - od dwodch do trzech kondygnacji nadziemnych,
w tym poddasze,
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- budynki mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe - dwie kondygnacje nadziemne, w tym poddasze,
- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - jedna kondygnacja nadziemna,
e) geometria dachow:

- budynki uslugowe, budynki uslugowo-mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe, budynki
mieszkalne - dachy dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci pod katem 25°- 45°,

- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - dachy o nachyleniu potaci pod katem 45°
lub mniejszym,

f) powierzchnia zabudowy - do 50% powierzchni dziatki budowlanej,
g) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 50% powierzchni dziatki budowlanej,
h) intensywnos$¢ zabudowy:
- maksymalna - 2,00,
- minimalna - 0,05,
1) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

j) dopuszcza sie, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacj¢ budynkéw ustugowych, garazowych,
gospodarczych i garazowo-gospodarczych $ciang bez otworéow okiennych i drzwiowych w odlegtosci 1,5
m od granic dziatek budowlanych albo przy granicach,

k) grodzenie dziatek budowlanych od strony drég publicznych - ogrodzenie o wysokosci nie wigkszej niz
1,8 m, przy czym obowigzuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatéw betonowych.

§ 14. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4.U,MN:
1) przeznaczenie - zabudowa ustugowa z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) zasady podziatu geodezyjnego:
a) minimalna powierzchnia dziatki budowlane;j:
- 0,20 ha - w przypadku czgsci terenu okreslonej na rysunku planu,
- 0,12 ha - w przypadku pozostalej czgsci terenu, innej niz okre§lona w tiret pierwsze,
b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy o szerokosci nie mniejszej niz 10 m;

3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu - obowigzuja ustalenia, o ktérych mowa w §
13 pkt 3.

§ 15. Ustalenia dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 5.MN,U, 12.MN,U, 17.MN,U:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem zabudowy ustugowej;
2) zasady podziatu geodezyjnego:

a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej - 0,10 ha,

b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy o szerokosci nie mniejszej niz 8 m;
3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace, budynki mieszkalno-ustugowe;

b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza budynkami, o ktérych mowa w lit. a, budynki ustugowe, budynki
garazowe, gospodarcze lub garazowo-gospodarcze, pod warunkiem zlokalizowania dowolnego
z budynkéw wymienionych w lit. a, z zastrzezeniem lit. c,

¢) w czesciach terendow oznaczonych na rysunku planu, dopuszcza si¢ budynki ustugowe bez koniecznos$ci
lokalizacji budynkéw mieszkalnych lub mieszkalno-ustugowych,

d) wysokos¢ budynkow:

- budynki mieszkalne - do 8 m,
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- budynki mieszkalno-ustugowe i ustugowe - do 12 m,
- budynki garazowe, gospodarcze lub garazowo-gospodarcze - do 5 m,
e) liczba kondygnacji:
- budynki mieszkalne - do dwoch kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki mieszkalno-ustugowe i uslugowe - do trzech kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - jedna kondygnacja nadziemna,
f) geometria dachow:

- budynki mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe - dachy dwu - lub wielospadowe o nachyleniu
potaci pod katem 25°- 45°,

- budynki niemieszkalne - dachy o nachyleniu potaci pod katem 45° lub mniejszym,
g) powierzchnia zabudowy - od 1% do 30% powierzchni dziatki budowlanej,
h) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 50% powierzchni dziatki budowlane;j,
1) intensywno$¢ zabudowy:
- maksymalna - 1,20,
- minimalna - 0,01,
j) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

k) dopuszcza si¢, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacj¢ budynkéw ustugowych, garazowych,
gospodarczych i garazowo-gospodarczych $ciang bez otwordow okiennych i drzwiowych w odlegtosci 1,5
m od granic dziatek budowlanych albo przy granicach,

1) grodzenie dziatek budowlanych od strony drog publicznych - ogrodzenie o wysokos$ci nie wigkszej niz
1,8 m, przy czym obowigzuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatéw betonowych.

§ 16. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 6.MN,U:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem zabudowy ustugowej;
2) zasady podziatu geodezyjnego:

a) minimalna powierzchnia dziatki budowlane;j:

- 0,15 ha - wprzypadku dzialek budowlanych znajdujacych si¢ w catosci lub czesciowo granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

- 0,10 ha - wprzypadku dziatek budowlanych znajdujacych si¢ poza granicami Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu,

b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy o szerokosci nie mniejszej niz 8 m;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) obowigzuja ustalenia, o ktérych mowa w § 15 pkt 3, z wylaczeniem § 15 pkt 3 lit. ¢ oraz z zastrzezeniem
lit. bic,

b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego:

- co najmniej 70% powierzchni dziatki budowlanej - w przypadku dzialek budowlanych znajdujacych
sie¢ w calosci lub cze$ciowo granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

- co najmniej 50% powierzchni dziatki budowlanej - w przypadku dziatek budowlanych znajdujacych
si¢ poza granicami Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

¢) intensywno$¢ zabudowy - maksymalna - 0,50 - w przypadku dzialek budowlanych znajdujacych sie¢
w catosci lub cze$ciowo granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

§ 17. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 8. MN,U:

1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem zabudowy ustugowej;



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -11- Poz. 694

2) zasady podziatu geodezyjnego:
a) minimalna powierzchnia dziatki budowlane;j:
- 0,20 ha - w przypadku czg$ci terenu okreslonej na rysunku planu,
- 0,10 ha - w przypadku pozostalej czgsci terenu, innej niz okre§lona w tiret pierwsze,
b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy o szerokosci nie mniejszej niz 8 m;

3) zasady i1 warunki zabudowy izagospodarowania terenu - obowigzujg ustalenia, o ktorych mowa w §
15 pkt 3.

§ 18. Ustalenia dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 9.MN,U, 13.MN,U, 14.MN,U,
16.MN,U, 18 MN,U, 22.MN,U, 23.MN,U, 24 MN,U:

1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem zabudowy ustugowej;
2) zasady podziatu geodezyjnego - obowigzuja ustalenia, o ktérych mowa w § 15 pkt 2;

3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu - obowiazuja ustalenia, o ktorych mowa w §15
pkt 3, z wylaczeniem § 15 pkt 3 lit. c.

§ 19. Ustalenia dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 7.MR, 10.MR, 11.MR, 15.MR,
19.MR, 25.MR:

1) przeznaczenie - zabudowa zagrodowa;
2) zasady podziatu geodezyjnego:

a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej - 0,30 ha,

b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy o szeroko$ci nie mniejszej niz 8 m;
3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace w gospodarstwach rolnych,

b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza budynkami, o ktérych mowa w lit. a, budynki gospodarstw rolnych,
w tym budynki garazowe, pod warunkiem zlokalizowania budynku wymienionego w lit. a,

¢) wysokos¢ budynkow - do 12 m,
d) wysokos¢ budowli rolniczych - do 15 m,
e) liczba kondygnacji - do dwoch kondygnacji nadziemnych,
f) geometria dachow - dachy o nachyleniu potaci pod katem 50° lub mniejszym,
g) powierzchnia zabudowy - od 0,5% do 30% powierzchni dziatki budowlanej,
h) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 50% powierzchni dziatki budowlane;j,
1) intensywno$¢ zabudowy:
- maksymalna - 0,90,
- minimalna - 0,005,
j) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu.
§ 20. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 20.MN,MR:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej;
2) zasady podziatu geodezyjnego:
a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej - 0,15 ha,
b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy do dziatek budowlanych o szerokosci
nie mniejszej niz § m;

3) zasady i1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
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a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace; dopuszcza si¢ budynki gospodarstw rolnych, w tym
mieszkalne, na dziatkach w ten sposdb zabudowanych w dniu uchwalenia planu,

b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza budynkami, o ktorych mowa w lit. a, budynki garazowe, gospodarcze
1 garazowo-gospodarcze, pod warunkiem zlokalizowania budynkéw wymienionych w lit. a,

¢) wysokos¢ budynkow:
- budynki mieszkalne - do 12 m,
- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - do 5 m,
d) wysokos¢ budowli rolniczych - do 15 m,
e) liczba kondygnacji:
- budynki mieszkalne - do dwoch kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,
- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - jedna kondygnacja nadziemna,
f) geometria dachow:
- budynki mieszkalne - dachy dwu - lub wielospadowe o nachyleniu potaci pod katem 25°- 45°,
- budynki niemieszkalne - dachy o nachyleniu potaci pod katem 45° lub mniejszym,
g) powierzchnia zabudowy - od 1% do 30% powierzchni dziatki budowlanej,
h) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 70% powierzchni dziatki budowlanej,
i) intensywno$¢ zabudowy:
- maksymalna - 0,50,
- minimalna - 0,01,
j) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

k) dopuszcza si¢, z uwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacj¢ budynkéw garazowych, gospodarczych
1 garazowo-gospodarczych $ciang bez otwordéw okiennych i drzwiowych w odleglosci 1,5 m od granic
dziatek budowlanych albo przy granicach,

1) grodzenie dziatek budowlanych od strony drog publicznych — ogrodzenie o wysokos$ci nie wigkszej niz
1,8 m, przy czym obowigzuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatéw betonowych.

§ 21. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 21.MN:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady podziatu geodezyjnego:
a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej - 0,15 ha,
b) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek stuzacych jako dojazdy do dziatek budowlanych o szerokosci
nie mniejszej niz 8§ m;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace,

b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza budynkami, o ktorych mowa w lit. a, budynki garazowe, gospodarcze
1 garazowo-gospodarcze, pod warunkiem zlokalizowania budynku wymienionego w lit. a,

¢) wysokos¢ budynkow:
- budynki mieszkalne - do 8 m,
- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - do 5 m,
d) liczba kondygnacji:
- budynki mieszkalne - do dwéch kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze,

- budynki garazowe, gospodarcze i garazowo-gospodarcze - jedna kondygnacja nadziemna,
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e) geometria dachow:
- budynki mieszkalne - dachy dwu - lub wielospadowe o nachyleniu potaci pod katem 25°- 45°,
- budynki niemieszkalne - dachy o nachyleniu potaci pod katem 45° lub mniejszym,
f) powierzchnia zabudowy - od 1% do 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
g) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 70% powierzchni dziatki budowlanej,
h) intensywno$¢ zabudowy:
- maksymalna - 0,50,
- minimalna - 0,01,
i) linie zabudowy nieprzekraczalne - zgodnie z rysunkiem planu,

j) dopuszcza si¢, zuwzglednieniem linii zabudowy, lokalizacj¢ budynkoéw garazowych, gospodarczych
garazowo-gospodarczych $ciang bez otwordéw okiennych i drzwiowych w odlegtosci 1,5 m od granic
dzialek budowlanych albo przy granicach,

k) grodzenie dzialek budowlanych od strony drog publicznych - ogrodzenie o wysokosci nie wigkszej niz
1,8 m, przy czym obowigzuje zakaz realizacji ogrodzen z prefabrykatéw betonowych.

§ 22. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 26.MN:
1) przeznaczenie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady podziatu geodezyjnego - obowigzuja ustalenia, o ktérych mowa w § 21 pkt 2;
3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) obowigzuja ustalenia, o ktorych mowa w § 21 pkt 3, z zastrzezeniem lit. b,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - co najmniej 50% powierzchni dziatki budowlane;.
§ 23. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 27.KD-G:
1) przeznaczenie - droga publiczna klasy gtownej;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) czeg$¢ pasa drogowego - do zagospodarowania z innymi nieruchomosciami (poza planem), wchodzacymi
w sktad drogi wojewodzkie;j,

b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nalezy zachowa¢ lub odtwarza¢ wartosciowe zadrzewienia.
§ 24. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 28.KD-Z:

1) przeznaczenie - droga publiczna klasy zbiorczej;

2) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) czes¢ pasa drogowego - do zagospodarowania z innymi nieruchomos$ciami (poza planem), wchodzacymi
w sktad drogi wojewodzkie;j,

b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nie wymaga sig.
§ 25. Ustalenia dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 29.KD-L, 30.KD-L:
1) przeznaczenie - drogi publiczne klasy lokalne;j;
2) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) drogi jednojezdniowe,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nie wymaga sie,
c) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych - zmienna, zgodnie z rysunkiem planu, nie mniejsza niz:
- 8 m - w odniesieniu do terenu 29.KD-L,

- 15 m - w odniesieniu do terenu 30.KD-L.
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§ 26. Ustalenia dla terendow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 31.KD-D, 32.KD-D:
1) przeznaczenie - drogi publiczne klasy dojazdowej;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenéw:
a) drogi jednojezdniowe,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nie wymaga sie,
¢) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych - zmienna, nie mniejsza niz 10 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 27. Ustalenia dla terendow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 33.KD-W, 34.KD-W, 35.KD-W,
36.KD-W, 37.KD-W, 38.KD-W, 39.KD-W, 40.KD-W, 41.KD-W, 42 KD-W, 43.KD-W, 44 KD-W:

1) przeznaczenie - drogi wewnetrzne;
2) zasady 1 warunki zabudowy i zagospodarowania terenow:
a) drogi jednojezdniowe, albo drogi w formie ciggéw pieszo-jezdnych,
b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego - nie wymaga sie,
¢) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych - zmienna, zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdzial 4.
USTALENIA KONCOWE

§ 28. Przeznacza si¢ na cele nierolnicze i niele$ne cze$¢ obszaru, o ktérym mowa w § 1 ust. 1, w tym:
1) grunty orne klasy RIIIb o powierzchni 0,1470 ha;
2) grunty orne klasy RIVa o powierzchni 21,9900 ha;
3) grunty orne klasy RIVb o powierzchni 4,4654 ha;
4) grunty orne klasy RV o powierzchni 1,2584 ha;
5) grunty orne klasy RVI o powierzchni 1,3068 ha;
6) sady S-RIIIb o powierzchni 0,1407 ha;
7) sady S-RIVa o powierzchni 7,6609 ha;
8) sady S-RIVb o powierzchni 0,2667 ha;
9) taki trwate LIV o powierzchni 0,0242 ha;
10) taki trwale LV o powierzchni 0,0408 ha;
11) pastwiska trwate PslII o powierzchni 0,1135 ha;
12) pastwiska trwate PsIV o powierzchni 4,3796 ha;
13) pastwiska trwate PsV o powierzchni 1,1541 ha;
14) grunty zadrzewione i zakrzewione Lz-PsIV o powierzchni 0,0875 ha;
15) grunty zadrzewione i zakrzewione Lz opowierzchni 0,0500 ha;
16) rowy o powierzchni 0,1755 ha;
17) nieuzytki o powierzchni 0,8598 ha;
18) grunty rolne zabudowane B-RIIIb o powierzchni 0,1163 ha;
19) grunty rolne zabudowane B-RIVa o powierzchni 2,4204 ha;
20) grunty rolne zabudowane B-PslII o powierzchni 0,0098 ha;
21) grunty rolne zabudowane B-PsIV o powierzchni 0,3682 ha.

§ 29. 1. Czg$¢ obszaru wymieniona w § 28, o facznej powierzchni 0,5273 ha, uzyskala zgode na zmiang
przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze i nielesne decyzja Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi nr GZ.tr.057-
602-254/15 z dnia 23 czerwca 2016 1.
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2. Czg$¢ obszaru niewymieniona w § 28 uzyskata zgode na zmian¢ przeznaczenia gruntow na cele
nierolnicze i nielesne decyzja Wojewody Mazowieckiego nr WSR.VIIL.7711/437/2001-2002 z dnia 9 kwietnia
2002 r. lub przeznaczona jest pod zabudowe zagrodowa, o ktorej mowa w § 1 ust. 5 pkt 6.

§ 30. W granicach planu traci moc uchwata Nr XLII/494/2002 Rady Gminy Prazméw z dnia 18 kwietnia
2002 roku w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potudniowe;j
czesci gminy Prazmow (Dz.Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 146, poz. 3230 z dnia 5 czerwca 2002 r.).

§ 31. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Prazmow.

§ 32. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady

Robert Dulewski
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr XLI1.410.2018
Rady Gminy Prazméw

z dnia 27 wrzes$nia 2018 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22017 r. poz. 1073, z pdzn. zm.), Rada Gminy Prazmow rozstrzyga, co nastgpuje:

Do wylozonego w dniach od 2 lipca 2018 r. do 24 lipca 2018 r. do publicznego wgladu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego - dla czeSci wsi ,,Prazmow II” wraz z prognozg oddzialywania na
srodowisko, ztozono uwagi, ktorych zakres przedstawiono w ,,Wykazie uwag wniesionych do wytozonego do
publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

Sposdb rozstrzygnigcia uwag jest zgodny z ponizszym wykazem.
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Oznaczenia :

(1 uwaga nieuwzgledniona - teren 31.KD-D jest wlasciwie jedynym, wraz z jego kontynuacja w postaci terenu 32.KD-D, nowoplanowanym terenem drogi publicznej w granicach planu miejscowego; droga ta ma bardzo istotne
znaczenie - przebiega potudnikowo, taczac ze soba ulice Czotchanskiego i Bloniska, stanowi¢ bedzie odcigzenie komunikacyjne dla pobliskiej drogi wojewoddzkiej nr 722 (ulica Ryxa), a przede wszystkim obstuzy rozrastajace
si¢ osiedla domoéw jednorodzinnych w potudniowej czgsci Prazmowa; droga 31.KD-D zostata zaplanowana w oparciu o dziatk¢ ewidencyjna nr 85 obreb 0021, ktora znajduje si¢ w uzytkowaniu Gminy Prazmow i jest
wykorzystywana na cele komunikacyjne, jej szeroko$¢ (ok. 3 m) nie spetni warunkow technicznych dla drogi publicznej, ani tez nie bedzie mogta obstuzy¢ przysztych terenow zabudowanych, stad potrzeba poszerzenia pasa
drogowego do niezbg¢dnego minimum; rozplanowanie tej drogi odbylo si¢ w oparciu o aktualne zagospodarowanie terenu i struktur¢ wlasnosci, tak aby w jak najmniejszym stopniu generowa¢ konflikty; niemozliwym jest
przejscie droga poza dziatkg nr 84 obreb 0021 z uwagi na jej rozmiary (posiada ok. 580 m dlugosci przy powierzchni 6,24 ha), a inne wytyczenie drogi, wiazatoby si¢ z faktyczng likwidacja badZz uszczupleniem
nieporownywalnie mniejszych dziatek (np. dziatek ewidencyjnych nr: 97, 83 obrgb 0021); w granicach dzialki ewidencyjnej nr 84 obrgb 0021 pas drogi 31.KD-D zajmuje jedynie nieco ponad 0,1050 ha powierzchni (2%
powierzchni catkowitej dziatki), a oddzielona czg$¢ dziatki, lezaca po zachodniej stronie tej drogi (w obrgbie terenu 12.MN,U) posiada powierzchnig blisko 0,5 ha i bedzie mozliwa do swobodnego podziatu na kilka dziatek
budowlanych

@ uwaga nieuwzgl¢dniona - teren 34.KD-W nie zostal wyznaczony w granicach dziatki ewidencyjnej nr 84 obreb 0021, ani tez w jej bezposrednim sasiedztwie - droga bedzie stuzyla w zasadniczej mierze dogodnej obstudze
nieruchomosci powstatych z podziatu dziatki ewidencyjnej nr 66/6 obrgb 0021

3  uwaga uwzgledniona w czeéei - zrezygnowano z wytyczenia drogi 37.KD-W w granicach dzialki ewidencyjnej nr 84 obreb 0021 z wylaczeniem niewielkiego fragmentu o powierzchni kilkunastu metréw kwadratowych -
naroznego S$cigcia drogi przy wiaczeniu do terenu 31.KD-D; linia rozgraniczajaca teren 37.KD-W poprowadzona od strony siedliska rolnego, zlokalizowanego na dzialce ewidencyjnej nr 84 obreb 0021 pokrywa si¢ z
ponocna granica dziatki ewidencyjnej nr 85 obrgb 0021, wykorzystywana jako droga, w tym obstugujaca ta nieruchomos¢, a zatem pas nowej drogi 37.KD-W nie bedzie przebiegat w blizszej odleglosci od zabudowan niz ma
to miejsce w chwili obecnej

®  uwaga uwzgledniona - rozszerzono strefe w granicach terenu 4.U,MN, w ktérej dopuszcza si¢ budynki ustugowo-mieszkalne, mieszkalno-ustugowe lub mieszkalne w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych nr : 66/45, 66/47,
66/46 obrgb 0021 - dwie pierwsze, zostaly juz zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, a trzecia dziatka stanowi do nich dojazd, stad uwzglgdnienie uwagi jest zasadne

) uwaga nieuwzgledniona - dziatka ewidencyjna nr 66/44 obreb 0021 nie jest obecnie zabudowana (w odrdznieniu od dziatek ewidencyjnych nr : 66/45, 66/47 obrgb 0021), a jej bezposrednie sasiedztwo z dziatkami
budowlanymi wykorzystywanymi aktualnie do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej wskazuje na celowos$¢ przeznaczenia jej na dziatalno$¢ ustugowa, co bedzie zgodne z polityka wyznaczona w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

©  uwaga uwzgledniona - wlaczono cze$¢ dzialki ewidencyjnej nr 62/23 obreb 0021 w granice terenu 6.MN,U, przez co cala dziatka uzyskata to samo przeznaczenie

(M uwaga nieuwzgl¢dniona - zgodnie z wypisem z rejestru gruntdw, dzialka ewidencyjna nr 62/25 obreb 0021 uzytkowana jest jako : pastwisko trwate PsIV o powierzchni 0,0719 ha, grunty orne RIIIb i RIVa o powierzchniach
odpowiednio 0,2987 ha i 0,7435 ha, rowy W o powierzchni 0,0104 ha; Wojt Gminy Prazmoéw, w ramach procedury planistycznej, wystapit z wnioskiem do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi o zgod¢ na zmiang¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych wysokich klas na cele nierolnicze i nielesne w granicach calego obszaru objetego planem miejscowym, jednakze nie otrzymano takiej zgody w odniesieniu do wielu nieruchomosci, w tym do dziatki
ewidencyjnej nr 62/5 obrgb 0021 (dziatka ewidencyjna nr 62/25 obrgb 0021 powstata pozniej z jej podziatu), dla ktorej wnioskowano o zmiang przeznaczenia gruntow RIIIb; w obliczu braku zgody, nie ma mozliwosci
prawnej do innego niz rolnicze przeznaczenia tej czgsci dziatki; w granice terenu 7.MR (zabudowa zagrodowa) z dziatki ewidencyjnej nr 62/25 obrgb 0021 wlaczono zatem grunty orne RIIIb - w catoéci, a takze w niewielkiej
cze$ci grunty orne RIVa - o powierzchni mniejszej niz 0,0500 ha
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr XLI1.410.2018
Rady Gminy Prazméw

z dnia 27 wrzes$nia 2018 r.

Rozstrzygniecie Rady Gminy Prazméw o sposobie realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22017 1. poz. 1073, z p6zn. zm.) Rada Gminy Prazméw rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. 1. Inwestycje zzakresu infrastruktury technicznej, stuzace zaspokajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancoéw, stanowiag, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2018 r. poz. 994, z p6zn. zm.) zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w planie, obejmuja traktowane jako zadania
wspolne lub realizowane samodzielnie inwestycje w liniach rozgraniczajacych tereny komunikacji lub inne
tereny o charakterze publicznym - urzadzenie i przebudowa wraz z o§wietleniem, uzbrojeniem podziemnym,
zielenig i odpowiednimi zabezpieczeniami technicznymi zmniejszajacymi ucigzliwo§¢ w rozumieniu przepisOw
o ochronie srodowiska.

§ 2. Wykaz terenow, w ktorych zapisane zostaly inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej nalezace
do zadan wiasnych gminy:

Lp. Symbol terenu Przeznaczenie terenu

1 29.KD-L droga publiczna klasy lokalnej - budowa drogi i poszerzenie istniejacego pasa ulicy Kotczatki
2 30.KD-L droga publiczna klasy lokalnej - poszerzenie istniejacego pasa ulicy Blonskiej

3. 31.KD-D droga publiczna klasy dojazdowej - budowa drogi

4 32.KD-D droga publiczna klasy dojazdowej - budowa drogi

§ 3. Opis sposobu realizacji inwestycji wskazanych w § 2:

1. Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym ustawa Prawo
budowlane, ustawa Prawo zamdwien publicznych, ustawa o samorzadzie gminnym, ustawa o gospodarce
komunalnej, ustawg Prawo ochrony s$rodowiska, ustawa o udostgpnianiu informacji o $srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko oraz
ustawg o szczegbdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych.

2. Sposob realizacji inwestycji okreSlonych w § 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢
postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostgpnej techniki, okreslone;
w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (Dz. U. z 2018 r. poz. 799, z p6zn.
zm.), o ile nie nastgpi naruszenie ustalen planu.

3. Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej, okre§lone w § 2,
realizowane beda w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U.
z 2018 r. poz. 755, z p6zn. zm.).

4. Realizacja i finansowanie w zakresie infrastruktury technicznej inwestycji niewyszczegolnionych w §
2 jest przedmiotem umowy zainteresowanych stron.

§ 4. Finansowanie inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych,
ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. 22017 r. poz. 2077, z p6zn. zm.).

§ 5. 1. Zadania w zakresie infrastruktury komunikacyjnej, okreslone w § 2 finansowane beda przez budzet
gminy lub na podstawie porozumien z innymi podmiotami.
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2. Zadania w zakresie budowy sieci wodociagowe;j i kanalizacyjnej, okreslone w § 2, beda realizowane na
podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz. U. z2018 r. poz. 1152).

3. Zadania w zakresie budowy sieci elektroenergetycznych, gazowych i o§wietlenia finansowane beda na
podstawie art. 7 ust. 415 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2018 r. poz. 755,
Z pdzn. zm.).
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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, @0 pazdziernika 2018 r.

WNP-1.4131.169.2018.MO

Rada Gminy Prazméw
ul. Piotra Czolchanskiego 1
05 — 505 Prazmow

Rozstrzygniecie nadzorecze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 994, 1000, 1349 i 1432)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr XLII.410.2018 Rady Gminy Prazméw z 27 wrzesnia 2018 r. w sprawie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego — dla czesci wsi ,, Prazméw 117, w odniesieniu do ustalen:

— § 1 ust. 4 uchwaly oraz w czeéei graficznej, w zakresie, w jakim nie zalicza do obowiazujacych
ustalen planu, oznaczen graficznych: , wymiarowanie w metrach” oraz granice stref
sanitarnych 50 i 150 m wokot cmentarza’;

— § 3 pkt 10 uchwaty;

- § 3 pkt 11 uchwaty;

= § 3 pkt 12 uchwaly;

— § 6 ust. 2 pkt 2 uchwatly, w zakresie teren6w oznaczonych symbolami: 7.MR, 10.MR, 11.MR,
15.MR, 19.MR i 25.MR;

— § 8 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,(..) 16161717223322233445566778899
J010111112121313m zewnglrznym poprzez istniejgce drogi, w tym migdzy innymi drogi
wojewodzkie (ulice Ryxa i Czolchanskiego);”;

—  § 8 pkt 9 uchwaty;

— § 11 pkt 3 lit. f uchwaty;

- § 13 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie, w jakim dopuszcza na terenie oznaczonym symbolem
3.U,MN, do lokalizowania budynkéw: ustugowo — mieszkalnych, mieszkalno — ustugowych,
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych w  strefie sanitarnej 50 m od terenu
przeznaczonego pod cmentarz oznaczonego symbolem 2.ZC;

- § 15 pkt 3 lit. g uchwaty;

- § 19 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,dopuszcza si¢ dodatkowo, poza
budynkami, o ktérych mowa w lit. a, (..) pod warunkiem zlokalizowania budynku
wymienionego w lit. a,”;

—  § 19 pkt 3 lit. g uchwaty;

- § 20 pkt 3 lit. g uchwaty;

—  § 21 pkt 3 lit. f uchwaty;

— czgsci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 26.MN.
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Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 wrzeé$nia 2018 r. Rada Gminy Prazmow podjeta uchwale Nr XLI1.410.2018
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — dla czgsci wsi ,, Prazmow 11",

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, 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 2018 r. poz. 1945), 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 o p.z.p.,
przez organ stanowiacy gminy, tj. radg gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzgdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce
na obszarze dzialania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego
okreéla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mys$l art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wiasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycjg art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnig¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly rady gminy
w catosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza projekt
planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzgdowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac lad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawe tych dziatan.

Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty wykladni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg wartosci,

w tym m.in.:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. I ust. 2 pkt 1 ustawy);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy);

— wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy);
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— Wwymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5);
— prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwos¢ udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnoéci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktére uwzgledniajg rowniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. Zgodnie
z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera cz¢$¢ tekstowa i graficzng (ust. 1),
a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly, a czeéé graficzna stanowi
zalgeznik do uchwaty. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tre$¢ uchwaly przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zataczniki, czyli m.in. cze$¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwo$é
wplywu na sposob wykonywania prawa wlasno$ci, przez wiascicieli i uzytkownikéw terendéw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegélowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej ,, rozporzgdzeniem w sprawie wymaganego zakresu
projektu mp.z.p.”, w szczegdlnosci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3, 41 7 oraz w § 8 ust. 2
zd. 1, ktory stanowi, ze: ,Na projekcie rysunku planu miejscowego siosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego”.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigeie zwiazane swobodnie =z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wilaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci si¢ $ciSle w ramach tego, co ustawa okresla ogélnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okredlenie sposoboéw zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegblawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw,
okre$lone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrédet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

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

Dokonujgc oceny prawnej uchwaty stwierdzono, Ze przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty
doszto do ewidentnej sprzecznosci pomigdzy jej czescia tekstowa i graficzna, jak tez do
wewnetrznie sprzecznych ustalen jej czesci tekstowej, w zakresie:

— braku jednoznacznego okreslenia zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
oznaczonego symbolem 26.MN, w zwigzku z brakiem wyznaczenia na rysunku planu na tym
terenie linii zabudowy;

— braku jednoznacznego okreSlenia przeznaczenia oraz zasad ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenéw oznaczonych symbolami: 7.MR, 10.MR, 11.MR, 15.MR, 19.MR
i 25.MR;
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— braku jednoznacznych ustalen dotyczacych okredlenia zasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem 3.U,MN, polozonego w strefie sanitarne;
50 m od terenu przeznaczonego na cmentarz oznaczonego symbolem 2.ZC;

— braku jednoznacznego okreslenia szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz
ograniczen w ich uzytkowaniu, w zwigzku z zaliczeniem, w § 1 ust. 4 uchwaly oraz
w legendzie rysunku planu, oznaczenia pn. granice stref sanitarnych 50 i 150 m wokol
ementarza do elementow informacyjnych planu;

— braku jednoznacznego okreslenia linii rozgraniczajacych oraz zasad zabudowy
i zagospodarowania terenéw, w zwiazku z zaliczeniem, w § 1 ust. 4 uchwaly oraz w legendzie
rysunku planu, wymiarowania w metrach do elementéw informacyjnych planu.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada sie
zarowno z czesci tekstowej, jak i czgédei graficznej. Powyzsze wynika réwniez 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 czgs$¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig jedynie zatgczniki do uchwaty. Tre$¢ tych
przepiséw wyraznie wskazuje, iz cze$é graficzna planu powinna stanowié¢ odzwierciedlenie
zapisow czesci tekstowe]j i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czesé tekstowa planu zawiera normy
prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czesé
tekstowa planu.

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

—  wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktorym Sad stwierdzit, 1z ,,(...) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czesé tekstowg
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tresé uchwaly, czes¢ graficzna zalqcznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzgdzenia). Z powotanych unormowan wynika, Ze czeS¢ tekstowa planu winna
znalezé _odzwierciedlenie w czeSci graficznej. Zas sprzeczmnosc, brak korelacji, spéjnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)”;

— wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzednia 2013 r.,, sygn. akt
II OSK 1377/13, w brzmieniuw: , W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie
z sqgdem [ 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 pelny obraz rozwigzan
planistycznych tj. przeznaczenie poszczegdlnych obszardw na terenie objetych planem daje
dopiero tqgczne odczytanie obydwu czesci.”;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
II OZ 191/11, w brzmieniu: , . Sgd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okresSlonych uregulowan w czeSci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwiqzan 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 tresé¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgezniki do uchwaly. 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 sig nazewnictwo
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i oznaczenia umozliwigjqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tresé tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz cze$é
graficzna planu powinna_stanowié odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie moze byé
z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wige tylko w_takim zakresie, w_jakim przewiduje to czesé¢ tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

— wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
II OSK 1458/11, w ktérym ,,Sqd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustaler planu" nalezy
rozumie¢  jego merytoryczng ires¢ majgcqg  charakter  normatywny, co oznacza,
ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywaé zaréwno z jego czgsci teksiowej,
jak i graficznej.” (publ. LEX 1070339);

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
I OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skarigcego, ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé oznaczenia niemajgce
odniesienia wprost do czeSci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czeSci  graficznej miejscowego  planu
zagospodarowania  przesirzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajgeq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czes¢ planu, petni jednak role stuzebng i wyjasniajqcq tekst i jest wigzgea
pod warunkiem, ze tekst planu odsyla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng i obowigzuje tvlko w lgcznosci z czescig
tekstowq planu. Nie moze wiec zawieral oznaczen, ktére nie znajdujg oparcia w czesci
tekstowej planu.”;,

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt II OSK 1732/06,
teza 2 ,, Skoro, moc wigzqca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a cze$é graficzna
odzwierciedla¢ konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

—  wyroku Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn.
akt II SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamietaé, iz plan
miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzgeq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczylywane lgcznie - z uwzglednieniem zardwno czeSci graficznej jak i tekstowey.
Z tych wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czeScig tekstowg planu a rysunkiem
planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieraé ustaler, ktdre nie znajdujq 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 pamigtal, ze plan
miejscowy sklada sig¢ 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 "uszczegblowieniem” czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane iqcznie - z uwzglednieniem zardwno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledow nie moze byc rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem
planu.”;

— wyroku Wojewd6dzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14, w ktdrym Sad stwierdzil, iz: ,Art. 15 ust. I ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
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ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadfo zgodnie z § 8 wust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projekiu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje sig nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku  planu miejscowego dolgcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy sklada si¢ z czgsci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czescig planu i ma tym samym moc wigzqcq. Cze$¢ graficzna planu jest "uszczegélowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane fqcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z _tych tez wzgleddw nie moze by¢ rozbieznoSci pomiedzy
czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnosé czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedqgcej
jego integralnym elementem a takie z uwagi na fakt, ze czeS¢ graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposdb niescistosci_mogq uniemozliwic
zastosowanie planu w praktyce. Pamietaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktérego w sposéb
wigzqcy ustala si¢ przeznaczenie terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujg,
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. I
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturg tej
wladzy, tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sgdu Najwyziszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. aki III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidenina
sprzecznos$é pomiedzy tresciq uchwaly a jej czeScig graficzng narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci
Iub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt 11 SA/Po 486/10, .

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zar6wno z przepisow
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowiazujacej ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywal tylko w takim zakresie, w jakim zostat on opisany w czesci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:

— Igor 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 spelnia bowiem wymogdéw normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowaq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
uwzgledniony tvlko w takim zakresie, w jakim jest "opisany” w tekscie planu, Scislej - w jakim
tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

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

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rdwniez 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
czgsei graficznej wigza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w cze$ci tekstowe;j.

Podsumowujac, nalezy wyraznie podkredli¢, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescig uchwaly,
a jej czedcig graficzng narusza, w sposob istotny, zasady sporzadzenia planu miejscowego
1 w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catoéci Iub w czeéci. W tym
przypadku brak powiazania tekstu planu z rysunkiem, skutkuje koniecznoscig stwierdzenia
niewazno$ci czgséci uchwaty.

Jak wynika z ustalen:

— § 1 ust. 4 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, 4. Na rysunku planu ustalono nastgpujgce elementy:
(...) 3) linie zabudowy nieprzekraczalne;”;

- § 2 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: , llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...)
2) linii zabudowy nieprzekraczalnej — nalezy przez to rozumieé linig, wyznaczajgcq najmniejszg
dopuszczalng odleglosé budynkoéw, wiat i altan od linii rozgraniczajgcych lub od
proponowanego pasa prowadzenia dojazdow do gruntéw rolnych, przy czym mogq byé
usytuowane przed liniq zabudowy takie elementy architektoniczne jak: balkon, wykusz, schody
wejSciowe o wysiegu nie wigkszym niz 1,5 m, a takze: gzyms, okap dachu, rynna, ocieplenie
oraz inne detale o wysiegu nie wigkszym niz 0,5 m;”;

- § 22 pkt 1, pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem 26.MN.: 1) przeznaczenie — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna; (...) 3) zasady
i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu: a) obowigzujq ustalenia, o ktérych mowa
w $ 21 pkt 3, z zastrzezeniem lit. b, b) powierzchnia terenu biologicznie czynnego — co najmniej
30% powierzchni dzialki budowlanej.”,

podczas gdy na rysunku planu miejscowego, stanowigcym zalgcznik nr 1 do uchwaly,

nie wyznaczono nieprzekraczalnej linii zabudowy w ramach jednostki terenowej oznaczonej

symbolem 26.MN.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty, doszto do powstania ewidentnej
sprzecznosci pomigdzy zapisami czesci tekstowej a czescig graficzng, co stanowi o naruszeniu
§ 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zobowigzujacego
do jednoznacznego powigzania projektu rysunku planu miejscowego z projektem jego tekstu.

Nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescia uchwaly, a jej czescig
graficzng narusza w sposéb istotny, zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji
powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czgéci. W tym przypadku brak
powigzania tekstu planu z rysunkiem, w zwigzku z brakiem wyznaczenia na terenie 26.MN obszaru
przeznaczonego pod zabudowe, skutkuje koniecznoscig stwierdzenia niewazno$ci czesci uchwaty,
dla tego terenu.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
okresla si¢ obowiazkowo ,,6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, maksymalnq i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone
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na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowq i sposéb ich realizacji oraz linie

il

zabudowy i gabaryty obiektow:”.

Zwazy¢ przy tym nalezy, ze obowiazek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2
ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkow faktycznych
panujgcych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogole nie przewiduje zabudowy,
to oczywisScie nie moze przewidywaé¢ parametrow i wskaznikéw jej ksztaltowania, nie moze
rowniez wyznaczaé linii zabudowy. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich
mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli w terenie powstaja okolicznosci faktyczne
uzasadniajgce dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Obowiazek wyznaczenia linii zabudowy wynika nie tylko z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
Nalezy bowiem pamigtaé, ze konkretyzacje przedmiotowego przepisu odnaleZé mozemy na gruncie
§ 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktérym
., ustalenia dotyczqgce parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny zawieraé w szczegdlno$ci okreslenie linii zabudowy (...)”. Ponadto z przepisu § 7
pkt 8 ww. rozporzadzenia wynika réwniez, ze , Projekt rysunku planu miejscowego powinien
zawieraé: (...) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania przestrzennego
terenu”. Powyzsze oznacza, ze ustalenia w zakresie linii zabudowy naleza do obligatoryjnych
ustalen planu miejscowego i winny one znaleZé swoje odzwierciedlenie zaréwno w czgsci
tekstowej, jak 1 graficzne;j.

Tymczasem rysunek planu, stanowigcy zalgcznik nr 1 do uchwaly, nie spelnia powyzszego
wymogu, z uwagi na brak okreflenia linii zabudowy w odniesieniu do terenu oznaczonego
symbolem 26.MN, pomimo przeznaczenia tego terenu pod zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
oraz pomimo okreslenia zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania tego terenu, o ktérych
mowa w § 22 pkt 3 lit. a uchwaly, zobowigzujacych do stosowania ustalen zawartych w § 21 pkt 3
uchwaly oraz w § 22 pkt 3 lit. b uchwaly, okreslajgcych minimalng powierzchnig terenu
biologicznie czynnego. Nalezy zauwazy¢, ze przywolany § 21 pkt 3 pkt i uchwaly ustala, Ze
., i) linie zabudowy nieprzekraczalne — zgodnie 7 rysunkiem planu.”.

Skoro zgodnie z ww. ustaleniami uchwaly, nieprzekraczalne linie zabudowy nalezg do
obowiazujgcych ustalen planu, a sytuowanie budynkéw, wiat i altan musi uwzglednia¢ linie
zabudowy, to linie te powinny zosta¢ wyznaczone na rysunku planu.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnoéci okreslenia linii zabudowy, znajduje swoje

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 czerwca 2017 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 704/17, w ktoérym Sad stwierdzil, ze: , Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 up.zp.
- w brzmieniu nadanym powyzszqg nowelg - w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywno$é zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosé
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektéw. Rozwazajgc kwestie dotyczqce okreSlania linii zabudowy w planie
miejscowym nalezy mieé na uwadze funkcje, jakie ma peinic¢ linia zabudowy. A mianowicie,
w ujeciu art. 15 ust. 2 pkt 6 w.p.z.p. linia zabudowy stanowi element ksztaltujqcy zabudowe
i zacospodarowanie terenu. Wyznaczenie linii zabudowy w istocie moze mieé dwojakq funkcje
- z jednej strony. w przypadku przyjecia urbanistycznej koncepcji zagospodarowania danego
terenu zabudowy zwarlq, pierzejowqg moze pelnié¢ funkcje nakazu realizacji obiekiu wylgcznie
wzdluz takiej linii, z drugiej zas strony linia taka bedzie petni¢ role oddzielajgcg teren wolny
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od zabudowy od terenu, na ktérym zabudowa jest przewidziana, stanowigc wylgcznie
nieprzekraczalng granice zabudowy. Przy jej pomocy w planie miejscowym okresla sie granice,
ktérej zabudowa nie moze przekroczyé (linia zabudowy nieprzekraczalna) albo ustala sie
miejsce, w ktérym zabudowa (dokiadnie jedna z jej Scian) ma sig znalezé (linia zabudowy
obowiqzujgca). To czy lokalny normodawca uzyje linii zabudowy nieprzekraczalnej,
czy obowiqzujqcej  pozostawiono  jego  uzmaniu  (por. wyroki Naczelnego  Sqdu
Administracyjnego: z dnia 6 wrzesnia 2012r., sygn. akt II OSK 1343/12 - CBOSA, LEX
nr 1251795, z dnia 9 maja 2008r.. sygn. akt Il OSK 45/08 - CBOSA, LEX nr 497582). Pamietaé
tez nalezy, iz linia zabudowy nie jest tozsama z liniami rozgraniczajgcymi, o jakich mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 1 up.z.p., bowiem te linie wyznaczajg wylgcznie rozeraniczenie terendw
0 roznym ich przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. (...) W powolanym przez
strong skarigeq wyroku z dnia 9 maja 2008r., sygn. akt II OSK 45/08 Naczelny Sqd
Administracyjny wypowiedzial poglgd, ze stosownie do art. 35 ust. 2 ustawy o drogach
publicznych wyznaczenie w planach miejscowych terenu pod przyszlg budowe drég winno
obejmowac pas terenu o szerokoSci uwzgledniajqcej ochrong uzytkownikéw drég i terenu
przyleglego przed ujemnym niekorzystnym oddzialywaniem i jesli linia rozgraniczajgca
uwzglednia zarazem wymagania art. 43 tej ustawy to nalezy przyjqgé, iz tak wyznaczona linia
rozgraniczajqca bedzie spetniata zarazem funkcje linii zabudowy. Powyzszego stanowiska
nie mozna jednak traktowa¢ jako generalnej zasady pozwalajgcej na brak okreslenia w planie
miejscowym linii zabudowy w przypadku wszystkich terendw, ktére przylegajq do drogi
publicznej. Zauwazyé nalezy, iz przepis art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych ( aktualnie tj. Dz.U. z 2016r., poz. 1440 ) przewidywal i przewiduje, ze obickty
budowlane przy drogach powinny by¢ usytuowane w okreslonej w tym przepisie odleglosci
od zewnglrznej krawedzi jezdni, a odleglo$é ta jest zréznicowana w zaleznosci od rodzaju drég
I potozenia danego obszaru - na terenie zabudowy, poza terenem zabudowy. Plan miejscowy
Jest aktem prawa miejscowego - art. 14 ust. 8 u.p.z.p. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, bedgce przepisem gminnym, winien byé sformutowany w sposob jednoznaczny
i zrozumialy; nie moze wywolywaé wqtpliwosci interpretacyjnych. Przyszly inwestor, podobnie
Jak i inne podmioty, winien mie¢ mozliwos¢ ,odczytania” planu miejscowego bez
koniecznosci siggania do innych przepiséw, w tym przepiséw ustaw. Z powyziszych wzgledow
chybiony jest takze zarzut dotyczqcy naruszenia przez Sqd pierwszej instancji art. 43 ust. 1i 2
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych ( aktualnie tj. Dz.U. z 2016r., poz.
1440) przez jego pominigcie. W tym stanie rzeczy zakwestionowanie przez Sgd pierwszej
instancji, a wezesniej organ nadzoru, braku linii zabudowy w przypadku terenu oznaczonego
symbolem A1l UO i B25 MN nalezy uznaé za prawidlowe. Podobnie nalezy ocenié kwestie
. hiedomykania" sig linii zabudowy w przypadku terendw oznaczonych symbolem B5 MN, BS
U/MN/MW, 819 MW/U, 821 MW/U i C7 U/MN. Wprawdzie racj¢ ma strona skarigca,
Ze w przepisach jest mowa o liniach zabudowy, a nie zawarto sformufowania, ze linie te majg
si¢ domykaé. Niemniej jednak majqc na uwadze racjonalnego prawodawce nie mozna podzielié
poglgdu prezentowanego przez Rade, podobnie jak i stanowiska Rady, ze braki polgczen linii
zabudowy nie majq wplywu na realizacje zapiséw planu i nie dajg mozliwosci dowolnej
interpretacji planu miejscowego. Strona skarigca podnosi kwestie dotyczqce istnienia
okreslonej zabudowy, wlotéw komunikacji kolowej, mozliwo$¢ przesuwania w dowolnych
kierunkach na dlugosci Sm (§ 2 ust. 32 uchwaly). Podkresli¢ nalezy, iz przy tak oznaczonej linii
zabudowy (niedomykajqcej sig) powstaje uzasadniona wqipliwosé, czy na odcinku, na ktérym
nie ma takiej linii mozliwa jest rozbudowa istniejgcych obok budynkéw, jesli zas okreslone
budynki na tym terenie zostanq rozebranme, to czym zabudowa bedzie mozliwa i w ktérym
miejscu, czy tez niemozliwa. Tymczasem miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nie powinien budzi¢ i to tak istotnych wqtpliwosci interpretacyjnych. ”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt
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II OSK 1353/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz , Bezpodstawny jest zarzut skargi kasacyjnej
wskazujgcy na dokonanie przez Sgd blednej wykladni art. 15 ust. 2 pkt 6 up.zp. wzw. z § 7
pkt 8 rozporzgdzenia (...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania
przestrzennego, poniewaz Sqd 1 instancji nie stwierdzil, iz linie zabudowy powinny byc¢
okreslone wylqgcznie na rysunku planu, lecz podniost, e wustalenia planu w zakresie
wyznaczania linii zabudowy powinny byé kompletne, umozliwiajqc ustalenie przebiegu linii
zabudowy w odniesieniu do kaidego terenu bez koniecznosci odwolywania si¢ do przepisow
zamieszczonych w  innych aktach prawnych, ktdrego to obowigzku Rada Miasta
nie dopetnita.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 3140/13, w ktérym Sad stwierdzit, iz ,,(...) fo wilasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym z obligatoryinych elementow ustalenia planu zagospodarowania _przestrzennego
i lgcznie z pozostalymi parametrami i wskaZnikami wymienionymi w_art. 15 ust. 2 pkt 6
ksztaltuje na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest
Jednym z obligatoryjnych elementow ksztaltujqcych zabudowe i zagospodarowanie ternu
w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna lego elementu
przerzucaé na nastepny etap postepowania budowlanego. ",

Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 27 listopada 2015 r., sygn. akt
II OSK 2253/15, w ktorym Sad stwierdzil, iz , (...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia
linii zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zardwno z ustawy (art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) jak i z § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164,
poz. 1587). Odeslanie_do przepiséw odr¢bnych nie stanowi wypeltnienia regulacji przyjetef
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowigcym
0 okresleniu linii zabudowy.”;

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 31 maja 2016 r., sygn. akt II OSK
3196/14, w ktéorym uznano, iz ,walezy podzieli¢ konkluzje Sqdu I instancji,
ze w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, nieprawidiowe wyznaczenie linii zabudowy
w liniach rozgraniczajgcych tereny EW/R i R, stanowito naruszenie art. 28 ust. l u.p.z.p.”;
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn.
akt II OSK 2008/15, w ktorym uznano, iz , Poza przedmiotem sporu pozostaje (o,
ze w S$wietle przepiséw u.p.z.p. oraz rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p. wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania prrestrzennego linii zabudowy
nastepuje w odniesieniu_do calego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi (art. 14
ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 2 i pkt 6 wpzp. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 6, § 7 pkt 7 i pkt 8
rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.), zatem jak podnosi organ
nadzoru, przedmiotem ustaler planu mogq by¢ tereny okreslone w tym planie, a_nie dzialki

2,

ewidencyjne.”,
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r. w sprawie sygn. akt
II SA/Wr 112/14, w ktérym stwierdzono, ze ,, Rozporzqdzenie w § 4 okresla wymogi co do
zawartosci czesci tekstowej planu, zas w § 7 wymogi co do czesci graficznej. Skoro zatem o linii
zabudowy mowa jest zaréwno w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia, jak i w § 7 pkt 8 rozporzqdzenia. to
ustalenia w tym zakresie powinny mieé odzwierciedlenie zaréwno w tekscie. jak i na rysunku
planu. Zgodnie zas z § 8 ust. 2 zdanie 1 rozporzqdzenia, na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie
projektu  rysunku  planu  miejscowego  z  projektem  tekstu  planu  miejscowego.
W rozpoznawanej sprawie - jak prawidlowo ustalil organ nadzoru - brak tego parametru (linii
zabudowy) w  zakwestionowanym  planie  miejscowym w  stosunku do  terendw
72 G-MUS6, Z2 G-MUI0 i Z2 G-UP, mimo Zze okreslenie w czgsci tekstowej planu tego
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parametru bylo mozliwe. Ponadto, odestanie w tekScie do rvsunku planu jest w tym przypadku
niewystarczajgce. "Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé bezposrednio,
nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej z jej klasyczng budowgq: hipoteza, dyspozycja,
sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé uwzgledniony tylko w takim
zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu (zob. wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 23 lipca
2013 r., sygn. akt II SA/Wr 309/13).";

—~ Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 629/14, w ktérym stwierdzono, ze , Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegétowienie w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na mocy, ktorego ustalenia dotyczgce parametréw i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegélnosci okreSlenie linii
zabudowy, wielkoSci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzehni dziatki Iub terenu,
w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, ze plan miejscowy musi zawieral ustalenia,
o ktorych _mowa w_wyzej wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstajg okolicznosci
faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen. Zdaniem Sadu taka sytuacia ma miejsce
w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w Lomiankach, na tych terenach ustalila projektowang
zabudowe, przy czym nie przeniosia tych ustalei na rysunek planu. Zgodnie z art. 15 ust. 1i § 2
pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy zawiera czgs¢ tekstowq oraz graficzng; cze$é tekstowa planu stanowi tresé uchwaly,
czes¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto w planie miejscowym stosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umoZzliwiajgce jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego z tekstem
planu miejscowego. Z powolanych unormowan wynika, ze cze$é tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznosé, brak korelacji oraz spéjnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy
mamy do czynienia w przypadku zaskarzonej uchwaly. ”.

Stanowisko w zakresie okredlenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz
LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: ,, Zgodhnie
zart. 15 ust. 21 3 up.z.p. w miejscowym planie wystepujq dwie kategorie ustaleri. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi zawierad
poszczegolne ustalenia, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wowczas, gdy okolicznosci faktyczne
dotyczqce obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza z istniejgcego lub planowanego
przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq dokonanie takich ustalen. Zasadg
pozostaje obowigzek ujecia _w planie _miejscowym wszystkich _elementéw wymienionych
w_powolanym_przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstgpienia od okreslenia ktéreeokolwiek
z nich w konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykazaé zbednosé
danej regulacji, w szczegdlnosci przez utrwalenie przyczyn takiego pominiecia w uzasadnieniu
uchwaly, ewentualnie w materiatach planistycznych. Wojewddzki Sqd Administracyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r., IV SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, ze jesli organ
planistyczny nie wskazal wyraznie w uzasadnieniu uchwaly lub materiatach planistycznych,
ze ustalenie okreslonych elementéw dla danego terenu jest zbedne, to nie przesgdza to samo
w sobie o uznaniu sprzeczno$ci z prawem danej uchwaly, jezeli pominiecie tych elementéw
bylo obiektywnie uzasadnione. Drugq kategorie stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione
wart. 15 ust. 3 u.p.z.p.; w przypadku braku koniecznosci regulacji standw na ich podstawie organ
gminy nie ma obowiqzku odniesienia si¢ do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
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miejscowy musi zawieraé unormowania mieszczqce si¢ w sensie tresciowym (przedmiotu regulacji)
w granicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowac innych spraw,
niz wskazane w art. 15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz w art. 20 ust. 1
up.zp., a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzZej
wymienionych przepisach powinno skutkowaé stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu
miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajg poza granice ustawowego
upowaznienia. W zwigzku z drugg czesciq prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy
Jednak wskazaé, ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq takze przepisy innych
ustaw (zob. teza 20).”.

7 przytoczonych powyzej przepisow oraz stanowisk judykatury wynika, ze linie zabudowy
okreslone w czesci tekstowej oraz wyznaczone w czgsci graficznej w jednoznaczny sposob winny
okre§laé mozliwos$¢ sytuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terenow
przeznaczonych pod zabudowe bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne
okreglenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego", na ktérym moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa,
a takze rozbudowywana zabudowa juz istniejgca. Obszar ten musi w precyzyjny, nie budzacy
jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych sposéb, okresla¢ te czgsci terenu przeznaczonego
pod zabudowe, na ktérych plan dopuszcza sytuowanie budynkow.

Tymczasem, na rysunku planu nie okreslono nieprzekraczalnych linii zabudowy, na terenie 26.MN,
za$ z ustalen czes$ci tekstowej wynika mozliwos¢ realizacji na tym terenie budynkoéw stanowigcych
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

Brak linii zabudowy, stanowigcych jeden z obligatoryjnych elementow ksztattujacych zabudowe
i zagospodarowanie terenu, stwarzaé bedzie bardzo istotne problemy na etapie realizacji ustalen
planu, w indywidualnych postgpowaniach administracyjnych, w ktorych bezposrednig podstawe
prawng stanowi wilasnie plan miejscowy. Brak ten uniemozliwia prawidlowe zastosowanie planu
w tym postepowaniu i tym samym przesadza o koniecznosci wylgczenia go, w zakresie dotknigtym
opisywanym brakiem, z obrotu prawnego. Powyzsze ustalenia uchwaly stanowia o naruszeniu
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze nie do przyjecia jest poglad, iz linie zabudowy muszg zostac
wyznaczone obowigzkowo jedynie od strony drog publicznych, drog wewnetrznych i placow.
Kwestie dotyczace linii zabudowy od drég, w przypadku braku planu miejscowego, regulujg
przepisy § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Natomiast
wymog okreslenia linii zabudowy w planie miejscowym, zawarty zostat w art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p. Poje¢ tych nie mozna poréwnywaé, poniewaz w przypadku, gdy obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie wydaje si¢ decyzji o warunkach zabudowy
(art. 4 ust. 2 ustawy o p.z.p.). Na powyzsze wskazuje rowniez orzecznictwo, w tym np. wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 1 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt
IV SA/Wa 551/15.

Nie jest réwniez uprawnione przenoszenie wyznaczania linii zabudowy na etap sporzadzenia
projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe. W tym zakresie na uwage zashuguje
wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt II OSK 3140/13
z 23 czerwca 2014 r. |, Takze nie mozna sie zgodzi¢ z Sqdem [ instancji, Ze ustalenia linii zabudowy
mozna przenosic na etap sporzgdzenia projekiu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowe,
to wilasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym z obligatoryinych elementow ustalenia planu
zaoospodarowania _przestrzennego I lgcznie  z  pozostalymi parametrami i wskazZnikami
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wymienionymi w_art. 15 ust. 2 pkt 6 kszialtuje na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak
ustalenia linii zabudowy, ktdéra jest jednym z obligatoryinych elementéw ksztaltujgcych zabudowe
I _zagospodarowanie ternu w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego
I_nie_mozna tego elementu przerzucacé na nastepny etap postgpowania budowlanego. Dlatego te;
uchybienia w tym zakresie dotyczqce terenow 5UKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu
24MW nie moina uznaé za nieistotne jak to uczynit Sqd I instancji. Faktycznie w sytuacjach
wyjgtkowych mozna odnies¢ sig do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terendw
sgsiadujgcych z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sgsiaduje z drogg
projektowang, a wiec trudno méwi¢ o spetnieniu przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak
stusznie zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnosé § 16 ust. 26 pkt 2 lit. f
uchwaty z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrécié nalezy uwage, iz dla
terenow przyleglych do drég publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi
rozsirzyga arl. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajgcy wymagania w zakresie odleglosci
w jakiej obiekty mogq by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu
w istocie wyznaczajq linig zabudowy na teremach przebiegu drdog publicznych. Niewgtpliwie
wyznaczenie linii zabudowy dla speinienia wymagan art. 35 ust. 2 i art. 43 ustawy o drogach
publicznych bedzie niezbedne w przypadku przewidywania w planie przeznaczenia terenu pod
realizacje nowych drog, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego nie tylko pod
realizacje samej drogi lecz i uksztaltowanie takiej przysziej zabudowy, ktéra bedzie spelniaia
wymagania ostatniego z wymienionych przepisow.”.

Nie spetnia wymagan okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 61 § 7 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. odeslanie do przepisow
odrebnych, bowiem jak wskazal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 27 listopada 2015 r.,
sygn. akt II OSK 2253/15: ,,(...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia linii zabudowy.
Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zarowno z ustawy (art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) jak i z § 4 pkt 6 i § 27 pkt 8 rozporzqdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1587). Odestanie do
przepisow odrebnych nie stanowi wypelnienia regulacji przyjetej w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowigcym o okresleniu linii zabudowy. ”.

Kwestia zgodnosci planu miejscowego z przepisami odrgbnymi znalazta swoje odzwierciedlenie

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

- NSA z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt II OSK 2674/14: , Stuszne jest stanowisko skarigcego
kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtorzony literalnie w ramach ustalen
planistycznych, ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan przestrzennych, kidre
nie bedzie naruszac przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazow.”,

- WSA w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt [V SA/Wa 2894/15: ,, Zawarcie w planie
miejscowym ustalen odwotujgcych sie do stosowania i uwzgledniania przepiséw odrebnych
winno znalezé odwzorowanie poprzez realizacje tych przepisow w ustaleniach planistycznych.

- WSA w Warszawie z 30 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1851/13: ,, Natomiast
w art. 15 ust. 1 powyiszej ustawy okreslono zasade, zgodnie z ktorg, wdjt, burmistrz albo
prezydent miasta, sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajqgcy czes¢ tekstowq i graficzng
zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem miejscowym.”.

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

na konieczno$¢ wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu wskazano rowniez w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 7 kwietnia 2016 r., sygn. akt Il OSK 1973/14;

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

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 7 pazdziernika 2010 r., sygn. akt
I1 SA/GI 444/10;
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— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 5 marca 2012 r., sygn. akt
11 SA/GI 853/11;

—~ Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r., sygn. akt
11 SA/Wr 112/14;

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

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 629/14.

W ocenie organu nadzoru, ustalenia planu dotyczace linii zabudowy powinny by¢ kompletne,
a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez koniecznosci odwotywania sie
do przepiséw zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA
we Wroctawiu z 11 czerwca 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 277/13: , Wykladnia przepisu art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadzita sqd do wniosku,
ze obowigzkiem rady jest takie okreslenie zasad zabudowy I zagospodarowania terenu,
aby postanowienia uchwaly dalo si¢ w sposéb niebudzgcy wgtpliwosci zinterpretowaé. Aby cel taki
osiggngé lokalny prawodawca powinien uzywaé wartosci liczbowych i fachowego slownictwa,
co stanowi¢ bedzie zobiektywizowang metode ksztaltowania ladu przesirzennego na danym
terenie.”.

Biorgc powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze wskazane naruszenia uzasadniajg stwierdzenie
niewaznosci czesci tekstowej i graficznej dla jednostki terenowej oznaczonej symbolem 26.MN.

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkow zabudowy
terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie zgodnie
z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okredla si¢ obowigzkowo
przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania, dla ktérych stosownie do wymogu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
ustala sie zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania. Zgodnie z § 4 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ustalenia tekstu projektu
planu miejscowego dotyczace przeznaczenia terenéw powinny zawiera¢ okreSlenie
przeznaczenia poszczegblnych terendéw lub zasad ich zagospodarowania, a takie symbol
literowy i numer wyroézniajacy go spoSréd innych terenéw. Natomiast zgodnie z § 7 pkt 7 ww.
rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawieraé linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Z kolei § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia
zobowigzuje do stosowania na rysunku planu nazewnictwa i oznaczefi umozliwiajgcych
jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem jego tekstu.

W mysl § 1 ust. 5 pkt 6 uchwaty ,, 5. Ustala sie podzial obszaru, o kiérym nowa w § I ust. 1
na nastepujqce tereny: (...) 6) zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami: 7.MR, 10.MR, 11.MR,
15.MR, 19.MR, 25.MR,".

Zgodnie z ustaleniami § 19 pkt 1 uchwaty, przeznaczeniem terenow oznaczonych na rysunku planu
symbolami: 7.MR, 10.MR, 11.MR, 15.MR, 19.MR i 25.MR jest zabudowa zagrodowa.
Tymczasem z ustalen szczeg6towych dla tych terendw, zawartych w § 19 pkt 3 lit. a, lit. b uchwaty,
w brzmieniu: ,, 3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu: a) budynki mieszkalne
Jjednorodzinne wolnostojgce w gospodarstwach rolnych, b) dopuszcza si¢ dodatkowo, poza
budynkami, o kiérych mowa w lit. a, budynki gospodarstw rolnych, w tym budynki garazowe, pod
warunkiem zlokalizowania budynku wymienionego w lit. a,” wynika, ze realizacja przeznaczenia
podstawowego na_tych terenach, tj. zabudowy zagrodowej, nie jest mozliwa bez realizacji,
w  pierwsze]  kolejnosci, budynkéw  mieszkalnych  jednorodzinnych  wolnostojacych
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w__gospodarstwach rolnych, za$§ budynki gospodarstw rolnych, zostaly dopuszczone do
lokalizowania na tych terenach jedynie jako zabudowa dodatkowa.

W ocenie organu nadzoru, obowigzek realizacji wylgcznie jednego z elementéw stanowigcych
zabudowe  zagrodowg, tj. budynku mieszkalnego jednorodzinnego  wolnostojgcego
w gospodarstwach rolnych, nie przesadza o tym, Ze teren zostal przeznaczony pod zabudowe
zagrodowg zwlaszcza, ze dla realizacji pozostatych budynkéw zabudowy zagrodowe;j, tj. budynkéw
gospodarstw rolnych, obowigzku takiego nie ustalono, a ich lokalizowanie uzalezniono od
zlokalizowania budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Powyzsze wskazuje, ze sam budynek
mieszkalny jednorodzinny, pomimo ustalenia, ze ma by¢ lokalizowany w gospodarstwie rolnym,
nie bedzie tworzyl calosci gospodarczej stanowigcej o zabudowie zagrodowej, bez realizacji
budynkéw gospodarczych i inwentarskich. Na lokalizacje wylacznie zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinnej na terenach: 7.MR, 10.MR, 11.MR, 15MR, 19.MR i 25.MR wskazujg takze
ustalenia ogo6lne uchwaty, dotyczace szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz
ograniczen w ich uzytkowaniu, zawarte w § 7 pkt 8 uchwaty, w brzmieniu: ,, 8) zakaz prowadzenia
chowu i hodowli zwierzgt gospodarskich; .

Z przytoczonych ustalen uchwaty wynika, ze na terenach: 7.MR, 10.MR, 11.MR, 15.MR, 19.MR
1 25.MR moze powsta¢ wytacznie sama zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca, bez
budynkéw gospodarczych lub inwentarskich, stanowigcych zabudowe zagrodows, co oznacza,
ze faktycznym przeznaczeniem tych terendw nie bedzie zabudowa zagrodowa, jak ustalono w § 1
ust. 5 pkt 6, § 19 pkt 1 uchwaly, lecz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, za$
ustalenia § 19 pkt 3 lit. a uchwaly sg sprzeczne z ustaleniami § 1 ust. 5 pkt 6 i § 19 pkt 1 uchwaty
oraz z rysunkiem planu, na ktérym tereny: 7.MR, 10.MR, 11.MR, 15.MR, 19.MR i 25.MR
oznaczono symbolem literowym przypisanym zabudowie =zagrodowej. Tym samym dla
powyzszych terendw o okreslonym przeznaczeniu, jakim jest zabudowa zagrodowa, dopuszczono
odmienne, alternatywne ich przeznaczenie, jakim jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Nalezy rowniez wskazac¢, ze lokalizacja wylacznie zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej na
terenach oznaczonych symbolami: 7.MR, 10.MR, 11.MR, 15.MR, 19.MR i 25.MR wymaga
uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych klasy III znajdujacych sie w obszarze
tych terenéw, bowiem z decyzji Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 23 czerwca 2016 r. znak:
GZ.tr.057-602-254/15 wynika, ze grunty rolne o uzytkach rolnych klasy III, znajdujgce sie
w granicach dziatek nr ew.: 62/6, 62/9, 63, 65/3, 65/4, 65/5, 65/6, 65/7, 65/11, 65/12, 65/13, 66/6,
66/22, 66/23, 66/24, 66/41, 84, 86, 88, 90, 92, 94, 95 w obrebie geodezyjnym 0021, w miejscowosci
Prazmow, nie uzyskaly zgody na zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze pod zabudowe,
o ktérej mowa w tej decyzji.

Stosownie do dyspozycji art. 7 ust. 1 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych
i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161), przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze
1 nielesne, wymagajacego zgody, o ktérej mowa w ust. 2 tego artykutu, moze by¢ dokonane jedynie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzgdzonym w trybie okreslonym
w przepisach ustawy o p.z.p. '

Zdaniem organu nadzoru, na terenach przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa, mozliwe jest
dopuszczenie lokalizacji budynkéw mieszkalnych wylacznie skorelowanych z funkeja rolnicza
zgodnie bowiem z § 3 pkt 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
z 2015 r. poz. 1422 z pézn. zm.), poprzez zabudowe zagrodowa nalezy rozumieé ,, w szczegdlnosci
budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych,
hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”. Natomiast stosownie do § 3 pkt 2
ww. rozporzgdzenia, poprzez zabudowe jednorodzinng nalezy rozumiec ,,jeden budynek mieszkalny
Jednorodzinny lub zespol takich budynkow, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi’”.
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7 przywolanych powyzej definicji wynika, ze , zabudowa zagrodowa” jest odmiennym
przeznaczeniem terenu, niz , zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna’.

Przeznaczenie terenu okre§lone przez rade gminy, w planie miejscowym, musi by¢

jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzié¢ watpliwosci, sposéb jego

zagospodarowania. Co wiecej nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci

okreslenia tego przeznaczenia, albo tez uzaleznia¢ ustalonego w uchwale przeznaczenia

od woli podmiotu innego niz gmina. Powyzsze dotyczy réwniez zasad zagospodarowania. Zmiana

za$ przeznaczenia terenu, a takze zasad zagospodarowania moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze

zmiany planu. Tre$¢ przepisoéw planu wraz z innymi przepisami determinuje sposob wykonania

prawa wiasno$ci nieruchomosci, potozonych w obrgbie obowigzywania danego planu miejscowego,

zatem dokonany w nim wybdr przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego

i nie moze nasuwaé zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko

mozemy odnalezé w orzecznictwie np. w wyrokach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt
IT OSK 1334/12;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12,

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 7 listopada 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1726/14;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 grudnia 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1141/13;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 9 czerwca 2014 r., sygn. akt
11 OSK 3083/13.

Biorac powyzsze pud uwage nalezy stwierdzi¢, ze uchwala nie okre$la w sposob jednoznaczny
przeznaczenia terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 7.MR, 10.MR, 11.MR, 15.MR,
19.MR i 25.MR, co stanowi o naruszeniu, w istotny sposob, art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 11 § 7 pkt 7, jak tez § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie powigzania czgsci tekstowej z graficzng uchwaty.

Stwierdzenie niewaznosci § 19 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, dopuszcza sie
dodatkowo, poza budynkami, o ktorych mowa w lit. a, (...) pod warunkiem zlokalizowania budynku
wymienionego w lit. a,”, doprowadzi do zgodnosci ustalen czeSci tekstowej uchwaly oraz do
zgodnosci czesei graficznej z jej czgscig tekstowa, przy zachowaniu komunikatywnosci pozostatych
ustalen planistycznych, jak tez do zgodnosci z przepisami odrgbnymi odnoszacymi si¢ do obszaru
objetego planem.

Sprzecznosci pomiedzy czescig tekstowa i graficzng uchwaty, w zakresie braku jednoznacznego
okreslenia linii rozgraniczajacych oraz sytuowania linii zabudowy, wynikajg takze z zaliczenia,
w § 1 ust. 4 uchwaly oraz w legendzie rysunku planu, wymiarowania w metrach do elementoéw
informacyjnych planu.

Z ustalen § 1 ust. 4 uchwaly oraz z legendy rysunku planu wynika, Ze takze oznaczenia graficzne
wymiarowanie w metrach, nie jest obowigzujacym ustaleniem planu, lecz jego elementem
informacyjnym, bowiem w tekécie uchwaty nie zostato zaliczone do elementéw stanowigcych
ustalenia planu, a legendzie rysunku planu zostalo zamieszczone w grupie oznaczen elementow
informacyjnych planu. Powyzsze wskazuje, ze wyznaczenie linii rozgraniczajgcych tereny oraz
wyznaczenie obszarow, na ktorych dopuszczona zostata zabudowa oparto o element informacyjny
planu, w wyniku czego obszary te okreslono w niejednoznaczny i niewigzacy sposob.

W tekscie uchwaty nie zawarto ustalen okreslajacych warto$§¢ wymiaru okreslajgcego odleglosc
linii zabudowy od linii rozgraniczajacych, na podstawie ktérego mozliwe byloby wyznaczenie

16



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego - 18- Poz. 10656

nieprzekraczalnych linii zabudowy na rysunku planu. W § 3 pkt 4 uchwaly ustalono tylko, ze:
»4) w przypadku braku linii zabudowy dla dzialek budowlanych i wydzielania dojazdéw, o ktérych
mowa w § 6 ust. 1 pkt 4, budynki nalezy sytuowacé w odleglosci nie mniejszej niz 5 m od tych
dojazddw, ”. Natomiast na rysunku planu za pomocg nieobowigzujgcego oznaczenia graficznego,
zwymiarowano odleglosci nieprzekraczalnych linii zabudowy od linii rozgraniczajacej tereny
0 innym przeznaczeniu.

Jak wskazano we weczesniejszej czgSci uzasadnienia niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego,
zgodnie z § 1 ust. 4 pkt 3 uchwatly i legenda rysunku planu, nieprzekraczalne linie zabudowy
zaliczone zostaty do elementéw ustalonych na rysunku planu.

Z ustalen § 2 pkt 2 uchwaly wynika, Zze nieprzekraczalne linie zabudowy ograniczaja obszar,
w obregbie ktérego mozliwa jest realizacja planowanego zamierzenia budowlanego. Jednak
wyznaczenie na rysunku planu obligatoryjnego ustalenia planu, jakim sa nieprzekraczalne linie
zabudowy okreslajgce obszar tzw. ,,ruchu budowlanego”, oparto o element informacyjny planu,
jakim jest wymiarowanie w metrach. Oznacza to, ze obszar ten zostal wyznaczony
w niejednoznaczny i niewigzacy sposéb, co narusza dyspozycje § 1 ust. 4 pkt 3 uchwaly. Linie
zabudowy stanowiace obligatoryjny element planu miejscowego, powinny jednoznacznie okreslaé
obszar przeznaczony pod zabudowe, poprzez zawarcie niewykluczajacych sie wzajemnie ustalen
w tym zakresie, zarowno w tekscie, jak i na rysunku.planu. Tymczasem rysunek planu nie ma
powigzania z cz¢écig tekstowg uchwaty.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., okreslenie linii zabudowy nalezy do
obowigzujacych ustalen planu miejscowego. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikoéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ m.in. okre$lenie linii
zabudowy, ktére na podstawie § 7 pkt 8§ ww. rozporzadzenia powinny byé zawarte na rysunku
planu. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 zd. | ww. rozporzadzenia, rysunek planu powinien umozliwiaé
jednoznaczne powigzanie z jego tekstem.

Bioragc pod uwage wskazane powyzej uchybienia uchwaly nalezy stwierdzié¢, ze narusza ona
w istotny sposdb, ww. przepisy ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie wyznaczenia linii zabudowy. Powyzsze stanowi rdéwniez
o braku powigzania tekstu planu z jego rysunkiem, a tym samym o naruszeniu § 8 ust. 2
rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy
trescig uchwaly a jej czescig graficzng narusza w sposob istotny zasady sporzadzenia planu
miejscowego 1 w konsekwencji, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. powoduje niewaznos$é
uchwaly rady gminy we wskazanej czgsci.

Organ nadzoru podkresla, ze okreslenie linii zabudowy musi jednoznacznie wynikaé zaréwno
z tekstu uchwaly, jak 1 z rysunku planu, gdyz to dopiero stanowi precyzyjna i jednoznaczna norme
prawng ustalong w planie miejscowym. Ustalenie tej normy nie moze polegaé na dowolnej
interpretacji ustalen planu, jak tez nie moze by¢ przekazane do jej ustalenia, innemu organowi
na etapie stosowania planu przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe. Ustalenia planu
muszg zawiera¢ normy, ktérych stosowanie nie wymaga domyslnej interpretacji przez inny,
nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie postgpowan administracyjnych.

Stwierdzenie niewaznosci czeSci graficznej uchwaly w zakresie, w jakim nie =zalicza do
obowigzujacych ustalen planu oznaczenia graficznego opisanego w legendzie rysunku planu, jako
wymiarowanie w metrach, doprowadzi do spdjnosci ustalen uchwaty, dotyczacych wyznaczenia
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz obszaru przeznaczonego pod planowanag zabudowe, bez
koniecznos$ci stwierdzenia niewaznosci uchwaty dla terendéw planowanych pod zabudowe.
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Za pomocg elementu informacyjnego, a wiec nie wigzacego, jakim jest wymiarowanie w metrach,
okreslono na rysunku planu rowniez szerokosci terendéw przeznaczonych pod komunikacje, tj. drog
publicznych i wewnetrznych.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systemdow komunikacji i infrastruktury technicznej. Zakres
przedmiotowy i granice tej kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. zgodnie, z ktérym powyzsze zasady powinny zawieraé:
okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz
klasyfikacjg ulic i innych szlakéw komunikacyjnych, okreslenie warunkow powigzan uktadu
komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewngtrznym oraz wskazniki
w zakresie komunikacji 1 sieci infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci ilos¢ miejsc
parkingowych w stosunku do iloéci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektéw
ustugowych i produkeyjnych.

Wymoég § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. nakazuje
ustalenie parametrow drog w tekscie planu. Parametrem dotyczacym drogi jest m.in. jej szeroko$¢
okreslona w metrach. Parametr ten powinien by¢ okreslony zaréwno w tekscie, jak tez na rysunku
planu.

Tymczasem w ustaleniach szczegétowych uchwaty dla terendéw przeznaczonych pod komunikacje,

tj. pod:

— drogi publiczne, oznaczonych symbolami: 27.KG-G i 28 KD-Z, brak jakichkolwiek ustalen
dotyczgcych okreslenia ich szerokosci w liniach rozgraniczajacych (vide: § 23 pkt 2, § 24 pkt 2
uchwaty); na rysunku planu réwniez brak okreslenia szerokosci tych drég w liniach
rozgraniczajacych znajdujacych si¢ w granicach obszaru objetego planem;

— drogi publiczne, oznaczonych symbolami: 29.KD-L, 30.KD-L, 31.KD-D, 32.KD-D, okreslono
ich minimalne szerokosci w liniach rozgraniczajacych, ustalajgc jednocze$nie, ze szerokosci te
sg zmienne, zgodnie z rysunkiem planu (vide: § 25 pkt 2 lit. ¢, § 26 pkt 2 lit. ¢ uchwaty);
natomiast na rysunku planu okre$lono wylacznie minimalne szerokosci tych drég, bez podania
ich zmiennych szerokosci;

— drogi wewnetrzne, oznaczonych symbolami: 33.KD-W, 34.KD-W, 35KD-W, 36.KD-W,
37.KD-W, 38.KD-W, 39KD-W, 40.KD-W, 41.KD-W, 42.KD-W, 43 KD-W i 44 KD-W,
nie zawarto ustalen dotyczacych okreslenia ich szerokosci w liniach rozgraniczajgcych,
ustalajac jedynie, ze szerokodci te s3 zmienne, zgodnie z rysunkiem planu (vide § 27 pkt 2
lit. ¢ wuchwaly); natomiast na rysunku planu nie okreslono szerokosci w liniach
rozgraniczajacych drég: 33.KD-W, 35.KD-W, 36 KD-W, 38 KD-W, 40.KD-W i 41.KD-W;
natomiast na rysunku planu okre§lono szerokosci drég: 34.KD-W, 37.KD-W, 39.KD-W,
42 KD-W, 43.KD-W i 44.KD-W, lecz bez podania ich zmiennych szeroko$ci.

Organ nadzoru stwierdza, iz w zwigzku z uznaniem za element informacyjny wymiarowania
w metrach, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszio do braku jednoznacznego
okreslenia budowy ukfadu komunikacyjnego, co stanowi o naruszeniu ww. przepisow ustawy
i rozporzadzenia, jak rowniez o braku powiazania czedci tekstowej z graficzng uchwaty, co narusza,
w sposob istotny, zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji, na podstawie art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy we wskazanej czesci. Powyzsze
stanowi réwniez o istotnym naruszeniu § & ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p.

Stwierdzenie niewaznoéci § 1 ust. 4 uchwaly oraz w czeSci graficznej, w zakresie, w jakim
nie zalicza do obowigzujacych ustalen planu, oznaczenia graficznego ., wymiarowanie w metrach”
doprowadzi do spdjnosci czedcei graficznej z tekstowg uchwaty.
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Ponadto w § 8 pkt 1 uchwaly, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,, Ustalenia w zakresie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej:
1) zapewnienie obstugi komunikacyjnej obszaru z drég publicznych — bezposrednio lub posrednio
poprzez drogi wewnegtrzne lub dojazdy; 161617172233222334455667788991010111112121313m
zewnelrznym poprzez Istniejqce drogi, w tym miedzy innymi drogi wojewddzkie (ulice Ryxa
i Czolchanskiego); .

W ocenie nadzoru przytoczone ustalenia § 8 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...)
161617172233222334455667788991010111112121313m zewnetrznym poprzez istniejgce drogi,
w tym migdzy innymi drogi wojewddzkie (ulice Ryxa i Czolchanhskiego)”, nie wyrazaja Zadnej
normy prawnej, w zakresie okreslenia ukladu komunikacyjnego, co uzasadnia stwierdzenie
ich niewaznosci, nie moga by¢ réwniez uznane za jakiekolwiek ustalenia spelniajace wymogi
zawartoSci planu miejscowego okreslone w art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p.

W ramach zasad budowy systemdéw komunikacji, zawarto w § 8 pkt 9 uchwaly, rowniez ustalenia
dotyczace lokalizacji miejsc postojowych w brzmieniu: , 9) uwaza sig za spelnione warunki
okreslone w pkt 5 w przypadku lokalizacji stanowisk postojowych poza dziatkami budowlanymi, na
innych dziatkach w promieniu do 100 m, do ktérych inwestor wykaze tytul prawny,”.

Organ nadzoru wskazuje, iz stosownie do dyspozycji:

— art. 14 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,, W celu ustalenia przeznaczenia terendw, w tym dla inwestycji
celu publicznego, oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy rada gminy
podejmuje uchwate o przystgpieniu_do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (...);

— art. 14 ust. 2 ustawy o p.z.p., integralng czedcia uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, jest zalgcznik graficzny przedstawiajgcy
granice obszaru objetego projektem planu”;

— art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p. ,, Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt
planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz

E3}

z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem. ”.

Powyzsze oznacza, iz sporzadzajac, a nastgpnie uchwalajgc plan miejscowy, organa gminy
zwigzane s3 granicami obszaru objetego planem miejscowym, wyznaczonymi w uchwale
intencyjnej, o ktorej mowa w art. 14 ust. 1 ustawy o p.z.p. Plan miejscowy nie moze zatem
regulowa¢ kwestii znajdujacych si¢ poza wyznaczonymi granicami.

Z przytoczonych powyzej ustalen § 8 pkt 9 uchwaly wynika, ze dla terenéw potozonych
w odleglosci mniejszej niz 100 m od granicy obszaru obje¢tego planem, lokalizowanie stanowisk
postojowych dopuszczone zostalo takze poza granicami obszaru objetego planem. Powyzsze
stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 1 w zwiazku z art. 14 ust. 1 ustawy o p.z.p. Ponadto
z cytowanych ustalen nie wynika, o jakie dziatki, nie bedace dziatkami budowlanymi, chodzi.
W tym kontekscie wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
obligatoryjnym elementem planu miejscowego jest okre$lenie minimalnej liczby miejsc do
parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa 1 sposob ich realizacji, co winno zostaé wyrazone w sposdb jednoznaczny w uchwale
w sprawie planu miejscowego. Tymczasem ustalenia § 8 pkt 9 uchwaty odnosza si¢ do innych niz
dziatki budowlane, dzialek, bez ich jednoznacznego okreslenia.

Stosownie do art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu uwzglednia sie
zwlaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Zgodnie z art. 15 ust. 2
pkt 9 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo szczegdlne warunki
zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w_ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, przy
czym jedng z zasad sporzadzanego planu miejscowego jest jego sporzadzenie zgodnie z przepisami
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odrebnymi, co wynika z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. Ponadto, zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzgdzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., okreslenie sposobéw zagospodarowania terenow
oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, winno odbywaé si¢ poprzez
sformulowanie nakazow, zakazow, dopuszezen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow.

W granicach obszaru objetego planem miejscowym znajduje si¢ istniejacy cmentarz, obejmujacy
teren oznaczony w planie symbolem 2.ZC. Bioragc pod uwage powyzsze organy gminy byly
zobligowane do stosowania przepisow odrebnych z tego zakresu, w tym przede wszystkim
stosowania ustawy z 31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmarlych (Dz. U. z 2017 r.
poz. 912 z p6zn. zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z 25 sierpnia 1959 r.
w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U.
Z 1959 r. Nr 52, poz. 315).

Zgodnie z § 3 ust. 1 ww. rozporzadzenia , Odleglos¢ cmentarza od zabudowan mieszkalnych,
od zakladow produkujgcych artykuly zywnoSci, zaktadow zywienia zbiorowego bgdZ zaktadow
przechowujgcych artykuly zywnosci oraz studzien, Zrodet i strumieni, stuzqgcych do czerpania wody
do picia i potrzeb gospodarczych, powinna wynosi¢ co najmniej 150 m; odleglos¢ ta moze byc
zmniejszona do 50 m pod warunkiem, Zze teren w gramicach od 50 do 150 m odleglosci
od cmentarza posiada sie¢ wodociggowq i wszystkie budynki korzystajgce z wody sq do tej sieci
podlgczone.”. s

Na rysunku planu w strefie sanitarnej 50 m od cmentarza znajduja si¢ tereny przeznaczone pod
zabudowe, oznaczone symbolami: 1.U/MN i 3.U,MN, na ktorych w zasiggu tej strefy, wyznaczono
nieprzekraczalne linie zabudowy, okreSlajace obszary przeznaczone pod realizacj¢ budynkow
zgodnie z ustalonym w planie przeznaczeniem.

Zgodnie z § 7 pkt 1 uchwaly, , Ustalenia w zakresie szczegolnych warunkéw zagospodarowania
ferendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu: 1) w zagospodarowaniu terenéw nalezy uwzglednié
ograniczenia i zakazy wynikajgce z przepisow szczegdlnych, w tym miedzy innymi z: (...)

H

funkcjonowania strefy sanitarnej wokdl cmentarza; ”.

7 ustalen szczegotowych dla ww. terenow wynika, ze tylko dla terenu 1.U/MN przeznaczonego pod
zabudowe ustugowa lub zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, uwzgledniono szczeg6lne
warunki zagospodarowania i ograniczenia w zabudowie, bowiem w § 11 pkt 3 lit. a uchwaty dla
tego terenu zawarto ustalenia w brzmieniu: ,,3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu: a) budynki ustugowe; dopuszcza sie: budynki ustugowo-mieszkalne, budynki mieszkalno
-ustugowe, budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojgce, jednakie wylgcznie poza strefg
sanitarng 50 m wokdt cmentarza; ”.

Natomiast dla terenu 3.UMN przeznaczonego pod zabudoweg uslugowa z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w § 13 pkt 3 lit. a uchwaly zawarto ustalenia
w brzmieniu: ,, 3) zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu: a) budynki ustugowe;
dopuszcza sig: budynki ustugowo-mieszkalne, budynki mieszkalno-ustugowe, budynki mieszkalne
Jjednorodzinne wolnostojqce, jednakze wylgcznie w czesci okreSlonej na rysunku planu, .

Zgodnie z rysunkiem planu obszar pod zabudowg wyznaczony zostal na terenie 3.U,MN za pomocg
nieprzekraczalnych linii zabudowy, stosownie do ustalen § 13 pkt 3 lit. i uchwaty. Na rysunku
planu nie okre$lono na tym terenie innego obszaru pod zabudowe, ktory uwzglednial by strefe
sanitarng 50 m od cmentarza. Powyzsze oznacza, ze budynki ustugowo-mieszkalne, budynki
mieszkalno-ustugowe, budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace, wbrew cytowanym
powyzej przepisom odrgbnym z zakresu cmentarnictwa, mogg by¢ w oparciu o ustalenia tego planu,
lokalizowane zgodnie z liniami zabudowy, réwniez w granicach tej strefy.

Biorgc powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze uchwata nie spetnia wymogéw dotyczgcych
ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terenu, w odniesieniu zabudowy znajdujacej si¢
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w strefie sanitarnej wokoél cmentarza na terenie 3.U,MN. Oznacza to réwniez, ze ustalenia § 13
pkt 3 lit. a uchwaly, w ww. zakresie, s wzajemnie sprzeczne z ustaleniami § 7 pkt 1 uchwaty.

Ponadto z legendy rysunku planu oraz z ustalen § 1 ust. 4 uchwaly wynika, ze granice stref
sanitarnych 50 i 150 m wokdl cmentarza stanowia takze oznaczenie informacyjne planu,
co oznacza, ze obszary dotyczace ograniczen w zabudowie woké! cmentarza wyznaczono w sposob
niejednoznaczny.

W zwiazku z powyzszym, uchwata narusza art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 9
ustawy o p.z.p., a takze § 2 pkt 61 § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., jak rowniez wskazane powyzej przepisy odrgbne w zakresie cmentarnictwa.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym
m.in. maksymalng 1 minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., ustalenia dotyczace parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okredlenie m.in. wielko$ci
powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej.

Tymczasem wskazniki powierzchni zabudowy dla terendw przeznaczonych pod zabudowe, zostaty

ustalone w sposob niejednoznaczny, tj.

— dla terenu oznaczonego symbolem 1.U/MN — na poziomie od 5% do 50% dzialki budowlanej,
zgodnie z § 11 pkt 3 lit. fuchwatly;

— dla terendéw oznaczonych symbolami: 5.MN,U, 12.MN,U, 17.MN,U, 20.MN,MR i 21.MN —na
poziomie od 1% do 30% powierzchni dziatki budowlanej, zgodnie z: § 15 pkt 3 lit. g, § 20
pkt 3 lit. g, § 21 pkt 3 lit. f uchwaty;

— dla terenéw oznaczonych symbolami: 7.MR, 10.MR, 11.MR, 15.MR, 19.MR i 25.MR — na
poziomie od 0,5% do 30% powierzchni dziatki budowlanej, zgodnie z: § 19 pkt 3 lit. g
uchwaty.

Ponadto z § 3 pkt 9, pkt 10 i pkt 11 uchwaty, w brzmieniu: ,, 9) dopuszcza si¢ stosowanie innych
parametrow _dotyczacych powierzchni  zabudowy i biologicznie czynnej, niz okreslono
w ustaleniach szczegolowych, jedynie w przypadkach, gdy istniejgce zagospodarowanie
uniemozliwia ich zapewnienie; 10) dopuszcza sie stosowanie dowolnych wskaznikdw powierzchni
zabudowy i terenu biologiczne czynnego dla dzialek budowlanych przeznaczonych na potrzeby
lokalizacji obiektow infrastruktury technicznej lub na cele, o ktorych mowa w § 3 ust. 2;
11) dopuszcza sie stosowanie dowolnych wskaZnikéw minimalnej i maksymalnej intensywnosci
zabudowy w przypadku dzialek przeznaczonych na cele infrastruktury technicznej lub na cele,
o ktérych mowa w § 3 ust. 2;” wynika, ze dopuszczono stosowanie innych, dowolnych
parametréow powierzchni zabudowy, powierzchni biologiczne czynnej oraz wskaznikow
intensywnosci zabudowy.

Ponadto z § 3 pkt 10, pkt 11 1 pkt 12 uchwaty, w brzmieniu: ,, /0) dopuszcza sie stosowanie innych
parametrow _dotyczgeyveh powierzchni zabudowy i terenu biologicznie czymnnego, niz okresiono
w ustaleniach szczegotowych, jedynie w przypadkach, gdy istniejgce zagospodarowanie
uniemozliwia ich zapewnienie; 11) dopuszcza sie stosowanie dowolnych wskaZnikow powierzchni
zabudowy i terenu biologiczne czynnego dla dzialek przeznaczonych na potrzeby lokalizacji
obiektow infrastruktury technicznej lub na cele, o ktorych mowa w pkt 2; 12) dopuszcza sie
stosowanie dowolnych wskainikow minimalnej | maksymalnej intensywnosci zabudowy
w przypadku dzialek przeznaczonych na cele infrastruktury technicznej lub na cele, o ktérych mowa
w pkt. 2;” wynika, ze dopuszczono stosowanie innych, dowolnych parametréw powierzchni
zabudowy, powierzchni terenu biologicznie czynnego oraz wskaznikdw intensywnosci zabudowy.
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Organ nadzoru wskazuje, ze zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu powinny zosta¢ okreslone w planie miejscowym w sposdéb jednoznaczny i nie budzgcy
watpliwosci interpretacyjnych. Tymczasem okreslone w ww. ustaleniach uchwaly wartosci
wskaznika powierzchni zabudowy umozliwiaja w dowolny sposéb ich stosowanie, bowiem
w zwigzku z ustaleniem jego zmiennych wartosci, nie jest wiadomym, ktéra warto$¢ tego
wskaznika nalezy przyjmowac przy okreslaniu zasad zabudowy na tych terenach. Ustalenie tej
normy nie moze polega¢ na dowolnej interpretacji jego ustalen, jak tez nie moze by¢ przekazane do
jej ustalenia, innemu organowi na etapie stosowania planu przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu
na budowe. Ustalenia planu musza zawiera¢ normy, ktérych stosowanie nie wymaga domysinej
interpretacji przez inny, nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie postgpowan
administracyjnych.

Biorge powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze uchwala narusza w istotny sposéb, przepis § 4
pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., co uzasadnia stwierdzenie
niewaznosci ustalen zawartych w: § 3 pkt 10, pkt 11 i pkt 12, § 11 pkt 3 lit. £, § 15 pkt 3 lit. g, § 19
pkt 3 lit. g, § 20 pkt 3 lit. g i § 21 pkt 3 lit. f uchwaty.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan
miejscowy zgodnie z przepisami odr¢bnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego tym planem.
W odniesieniu do przedmiotowego planu miejscowego zastosowanie bedg mialy takze przepisy
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121 z po6zn.
zm.).

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
. Szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym”,
przy czym przez czynnosci te nalezy rozumie¢ szczegétowo okreslona, jednolita procedure
. scalania [ podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., , ustalenia dotyczgce szczegétowych zasad i warunkow
scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych
szerokosSci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek
w stosunku do pasa drogowego ™.

Z czesei tekstowej zawarte w § 1 ust. 5 pkt 51 pkt 61 § 19 pkt 1 uchwaly oraz z czesci graficznej
uchwaly wynika, ze w granicach obszaru objetego planem znajdujg si¢ tereny przeznaczone na cele
rolne, oznaczone symbolami: 7.MR, 10.MR, 11.MR, 15.MR, 19.MR i 25.MR.

W ramach ustalen ogdlnych, zawarto w § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaly ustalenia dotyczace zasad
i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci. Powyzsze wskazuje, ze ustalenia w tym zakresie,
obowigzuja na calym obszarze objetym planem, co oznacza, ze odnoszg si¢ takze do terenow
przeznaczonych na cele rolne, oznaczonych symbolami: 7.MR, 10.MR, 11.MR, 15.MR, 19.MR
i 25.MR, bowiem w uchwale nie wylaczono ze stosowania ustalen dotyczacych zasad scalania
i podziatu nieruchomosci, w odniesieniu do terenéw przeznaczonych na cele rolne.

Tymczasem dla nieruchomosci polozonych w planie na terenach przeznaczonych na cele rolne
i leSne, co do zasady nie stosuje si¢ przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
dotyczacych zaréwno scalania i podzialu nieruchomosci, jak tez dotyczacych podzialu
nieruchomosci (z zastrzezeniem wynikajacym z art. 92 ust. 1), okre$lonych w Dziale III
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, Rozdziale 2
pn. ., Scalanie i podzial nieruchomosci” (art. 101 + 108) oraz w Rozdziale 1 pn. ,, Podzialy
nieruchomosci” (art. 92 + 100). Zgodnie z art. 101 ust. 2 ww. ustawy ,, Przepisy rozdziafu stosuje
sie do nieruchomosci polozonyvch na obszarach przeznaczonych w_planach miejscowyvch na cele
inne niz rolne i lesne.” Natomiast zgodnie z art. 92 ust. 1 ww. ustawy ,, Przepisow niniejszego
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rozdzialu nie stosuje sie do nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci
wykorzystywanych na cele rolne i lesne, chyba ze dokonanie podziatu spowodowatoby koniecznosé
wydzielenia nowych drog niebedgcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci
wchodzqcych w sklad gospodarstw rolnych albo spowodowatoby wydzielenie dzialek gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.".

Kwestie dotyczgce scalania i wymiany gruntdw rolnych i lesnych, regulujg przepisy ustawy
z 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow (Dz. U. z 2018 r. poz. 908).

Biorge powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaly, ustalajace
zasady i warunki scalania i podziatu dla terenéw oznaczonych symbolami: 7.MR, 10.MR, 11.MR,
I5MR, 19.MR 1 25.MR, naruszaja dyspozycje art. 101 wust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz ustawy o scalaniu i wymianie gruntow, w zwigzku z art. 15 ust. 1 i art. 15
ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p. Powyzsze ustalenia uchwaty wykraczajg poza delegacje wynikajacg z ww. przepisow
ustawy o p.z.p. i rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., co oznacza,
ze w sposob istotny, naruszono zasady sporzadzania planu, pojmowane, jako merytoryczne wymogi
ksztattowania polityki przestrzennej, przez uprawnione organy, w zakresie zawarto$ci ustalen
planu. Zdaniem organu nadzoru, powyzsze przesgdza o konieczno$ci stwierdzenia niewaznosci
ustalen uchwaly, dotyczacych zasad i warunkéw scalania nieruchomosci, w odniesieniu do ww.
terenow.

Poglad organu nadzoru w powyzszej kwestii podzielit m.in. Naczelny Sgd Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 25 pazdziernika 2016 r. sygn. akt I OSK 92/15.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w czesci.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,

jako bezwzgledny wymog spehienia dyspozycji m.in.:

— art. 15 ust. 1, w zwiagzku z art. 14 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie formulowania ustalen
wylacznie w odniesieniu do obszaru objetego planem miejscowym;

— art. 4 ust. 11 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie jednoznacznego ustalenia
przeznaczenia terenu;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzgdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w =zakresie jednoznacznego okreSlenia zasad
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu;

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie formulowania ustalen dotyczacych szczegdtowych zasad
1 warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

— art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., a takze § 2 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie szczegdlnych
warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu;

— art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p oraz § 4 pkt 91 § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w =zakresie jednoznacznego okreélenia zasad
modemizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym
okreslenia ich parametrow;
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— art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 2 pkt 4, § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie koniecznosci powigzania czesci
graficznej z czgscia tekstowa uchwaty;

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

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczgce,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w pordéwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, maja istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é¢ uchwaty
Nr XLI1.410.2018 Rady Gminy Prazmow z 27 wrzesnia 2018 1. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — dla czesci wsi ,, Prazmdéw II", w zakresie ustalen, o ktérych
mowa w petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym =zakresie, z dniem
doreczenia rozstrzygniecia.

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

Dnia 13 lutego 2020 .

Wojewodzki Sgd Ad ministracyjny w Warszawie
w skiadzie nastepujgcym:

Przewodniczgcy sedzia WSA Wanda Zielirniska-Baran

Sedziowie sedzia WSA Joanna Borkowska (spr.)
sedzia WSA Katarzyna Golat
Protokolant st. sekr. sad. Marcin Wozniak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13 lutego 2020 r.

sprawy ze skargi Krystyny Kaczorowskiej i Jana Brzeszczaka

na uchwate Rady Gminy Prazmoéw

z dnia 27 wrzes$nia 2018 r. nr XLI1.410.2018

w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

1. stwierdza niewaznosé zaskarzonej uchwaly w czesci dotyczacej § 14 pkt 2
lit. a) tiret pierwsze, § 17 pkt 2 lit a) tiret pierwsze, § 26 pkt 2 lit. c), § 27 pkt 2
lit. c);

2. w pozostalej czesci skarge oddala;

3. zasadza od Gminy Prazméw na rzecz skarzacych Krystyny Kaczorowskiej i
Jana Brzeszczaka kwote 797 (siedemset dziewigédziesiat siedem) ztotych

tytutem zwrotu kosztow postepowania sadowego.

WSA/wyr.1 - sentencja wyroku
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Uzasadnienie

Uchwatg z dnia 27 wrzeénia 2018 r. Nr XLI1.410.2018 Rada Gminy Prazméw
~ (dalej organ) przyjeta miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - dia czesci
wsi ,Prazméw II". Uchwata zostala opublikowana w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 14 stycznia 2019 r. poz. 694..

Skarge na powyzszy plan miejscowy ziozyli: Krystyna Kaczorowska i Jan
Brzeszczak (dalej skarzacy) wnoszac o stwierdzenie niewaznosci zaskarzonej uchwaty
W czesci opisowej oraz graficznej w zakresie:

1) projektowanej drogi publicznej klasy dojazdowej 31 KDD oraz

2) drogi wewnetrznej 35 KDW oraz w czesci opisowej w zakresie

3) minimalnej powierzchni dziatki budo walnej ustalonej na 0,20 ha dla czesci
dz. o nrew. 69 w przypadku jej podziatu.

4) ustalenia stawki procentowej jednorazowej optaty za wzrost wartosci
nieruchomosci w wysokosci 20%.

Skarzgcy wskazali, ze sg wiascicielami nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu
0 nr ew. 69 potozong w Prazmowie. Uchwata Rady Gminy Prazméw z dnia 27 wrzeénia
2018r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - dla czesci
wsi Prazméw Il przewiduje przez dziatke skarzgcych sie¢ drog tj. droge publiczng klasy
dojazdowej 31 KDD oraz droge wewnetrzng 35 KDW. W ocenie skarzgcych organ
planujgc sie¢ drog na terenie ich dziatki dopuscit sie naduzycia wiadztwa planistycznego
jako, ze nie wywazyt dostatecznie interesu publicznego z interesem indywidulanym.

Dziatka o nr ew. 69 zostata dwukrotnie przecigta drogami 35 KDW i 31 KDD oraz
otoczona od strony 'wschodniej drogg 31 KDD. Liczba drég tworzacych sieé drég na
dziaice o nr 69 w sposéb drastycznie zZmniejsza jej powierzchnie oraz mozliwosci
podziatu dostosowanego do pierwotnego, prostokatnego ksztattu dziatki, a takze jgj
zagospodarowania. Skarzgcy zwrdcili uwage, ze wobec zapiséw w czesci opisowe;
Pplanu w § 26 i 27 okreslajacych szerokosé drég w liniach rozgraniczajacych jako
»Zmienng’, nie mniejsza niz 10 m i wobec braku naniesied na czesci graficznej
przewidywanej szeroko$ci tych droég, nie majg pewnosci ile w rzeczywisto$ci z ich
dziatki zostanie ostatecznie przeznaczona pod drogi. Co wigcej wskazany zapis daje
gminie w sposob niedopuszczalnie szeroki, uprawnienie do jednostronnego
decydowaniu o zakresie ograniczenia Czy wrecz pozbawienia wiasnoéci dla celéw

przeznaczenia nieruchomosci pod sieé drdg.
1
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Podkreélili tez, ze nigdy nie wyrazali zgody na przeznabzenie tak duzego terenu
swojej dziatki pod drogi czy to gminne czy wewnetrzne, a Gmina Prazméw nawet nie
podjgta staran w tym kierunku aby takie konsultacje indywidualnie z witascicielami
dziatki o nr ew. 69 przeprowadzi¢. Organ nie rozwazyt takze na ile podzielenie
istniejgcej dziatki o nr 69 drogami wplynie na mozliwosci jej ewentualnego podziatu w
zakresie cze$ci nieruchomosci powstatych wskutek wydzielenia tych drog i czy
zaplanowanie na dziafce sieci drog nie doprowadzi do nadmiernego ograniczenia prawa
wlasnosci wiascicieli dziatki o nr ew. 69, jako ze utracg na ten cel co najmniej 2- 3
dziatek normatywnych. Brak nadto racjonainego powodu do poprowadzenia w poprzek
dziatki 69 drogi 31KDD, dziatka ta byta dotychczas skomunikowana przez droge’ 31
KDD z ulicg Czoichanskiego, tak jak inne dziatki w pasie przy ostatnio wymienionej
ulicy. W efekcie, poprowadzenie drogi 31 KDD w poprzek dziatki o nr ew.69 nie poprawi
dotychczas istniejgcego uktadu komunikacyjnego, nie utatwi tez wtascicielom dziatki 69
dojazd do niej, a jedynie nadmiernie i nieadekwatnie do celu ograniczy ich prawo
wiasnosci.

Skarzgcy zakwestionowali takze ustalenia planu w zakresie przyjecia co ‘do
czesci dziatki o nr ew. 69 podziatu wg normatywu 0,20 ha. Wskazali, ze skoro tak duza
powierzchnia ich dziatki zostata przeznaczona pod droge dojazdows i wewnetrzng, to
niezrozumiate jest przyjecie zroznicowanych normatywéw tj. dla czeéci dziatki — dia
czesci - 0,12 ha, a dla pozostatej czesci - 0, 20 ha. Zwrécili uwage, Ze sasiednia dziatka
o nr ew. 70 zostata juz podzielona na dziatki o powierzchni 0,10 ha. W ich ocenie takie
zroznicowane traktowanie nie zostato w zaden sposob uzasadnione w tresci zapiséw
planu.

Skarzgcy zaskarzyli rowniez zapisy planu w zakresie ustalenia stawki
procentowej jednorazowej optaty za wzrost warto$ci nieruchomosci w wysokosci 20%.
Podniesli, iz planowane drogi do dziatki o nr ew. 69 nie wplynely na dotychczas
ustalony dojazd do nieruchomosci od ulicy Czofchanskiego, ktéry odbywat sie poprzez
ulice Waska. Nadto dziatka o nr ew. 69 w duzej czesci posiadata mozliwosé zabudowy
mieszkaniowej. W ich ocenie ustalenie jednorazowej optaty w wysokosci 20% jest
nieadekwatne do rzeczywistego ewentualnego wzrostu wartosci nieruchomosci o nr ew.
69 i nazbyt obcigzajgce dla wiascicieli dziatki o nr ew. 69.

W odpowiedzi na skarge Rada Gminy Szrersk wniosta o jej oddalenie.
W dniu 16 pazdziernika wptyneto do Sadu pismo pethomocnik skarzgcych, w

ktorym odniosta si¢ do twierdzen zawartych w odpowiedzi na skarge.
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Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie zwazyt, co nastepuje.

Zgodniezart. 1 §1i2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. - Prawo o ustroju sadéw
administracyjnych (Dz. U. z 2017 ., Poz. 2188 ze zm.) sady administracyjne sprawujg
wymiar sprawiedliwosci, poprzez kontrole dziatalnosci administracji publicznej,
Przy czym kontrola ta wykonywana jest pod wzgledem zgodnosci z prawem, jezeli
ustawy nie stanowig inaczej. Sady administracyjne, kierujgc sie wspomnianym
kryterium legalnoéci, dokonujg oceny zgodno$ci tresci zaskarzonego aktu oraz procesu
jego wydania z normami prawnymi — odpowiednio: ustrojowymi, proceduralnymi i
materialnymi — przy czym ocena ta jest dokonywana wedtug stanu prawnego
istniejacego w dniu wydania zaskarzonego aktu.

W Swietle art. 3 § 2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o
postgpowaniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. z 2017 r., poz. 1369 ze zm.),
powotywanej dalej jako «P-p.s.a.", kontrola dziatalnosci administracji publicznej przez
sady administracyjne obejmuje m.in. orzekanie w sprawach skarg na akty prawa
miejscowego organéw jednostek samorzgdu terytorialnego. 4

Oceny, czy zaskarzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest
obarczony wadg skutkujgca stwierdzeniem jego niewaznosci przez sgd administracyjny
na podstawie art. 147 § 1 p.p.s.a. dokonuje sig przez pryzmat przestanek wynikajgcych
z art. 28 ust. 1 powolywanej wczesniej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W mys| tego przepisu istotne naruszenie zasad sporzadzania studium
lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie
wiasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewaznosé uchwaty rady gminy w
catosci lub czesci. Pojecie ,trybu sporzgdzania planu miejscowego” (zwanego tez
potocznie: ,procedurg planistyczng") — ktérego zachowanie stanowi przestanke
formalnoprawng zgodnosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z
przepisami prawa — odnosi sie do sekwencji czynnosci, jakie podejmuje organ w celu
doprowadzenia do uchwalenia planu miejscowego, poczawszy od uchwaty o
przystapieniu do sporzgdzania planu, a skonczywszy na jego uchwaleniu. Natomiast
pojegcie ,zasad sporzadzania planu miejscowego" — ktérych uwzglednienie stanowi
przestanke materialnoprawng zgodnosci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z przepisami prawa — nalezy wigzaé z samym sporzadzeniem
(opracowaniem) aktu planistycznego, a wiec z merytoryczng zawartoscig tego aktu

(czesc tekstowa, graficzna i zatgczniki), zawartych w nim ustaler, a takze standardow
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dokumentacji planistycznej (por. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
25 maja 2009 r., sygn. akt [| OSK 1778/08 oraz z 11 wrze$nia 2008 r., sygn. akt Il OSK
215/08, http://orzeczenia.nsa.gov.pl, dalej okreslana jako CBOSA).

Zgodnie z wyrazanym w orzecznictwie stanowiskiem (por. np. wyroki Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 22 lutego 2008 r., sygn. akt Il OSK 1498/07, LEX nr
464179) i z dnia 9 wrzesnia 2008 r., sygn. akt Il OSK 135/08, CBOSA ~Prawo wiasnosci,
ktorego ochrone zapewniajg przepisy art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 i 3 Konstytucji RP,
przepisy art. 6 ust. 1 Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw Cziowieks
Podstawowych Wolnosci oraz art. 1 Protokotu nr 1 nie jest prawem bezwzglednym i
doznaje okreslonych ograniczer. Dopuszcza je Konstytucja Rzeczypospolitej Polskigj,
stanowigc w art. 64 ust. 3, ze wtasno$§¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i
tylko w takim zakresie, w jakim nie narusza to istoty prawa wiasnosci. Z kolei stosownie
do regulacji art. 31 ust. 3 Konstytucji ograniczenia w zakresie korzystanid z
konstytucyjnych wolno$ci i praw, w tym z prawa wtasno$ci mogg by¢ ustanawiane tylko
w ustawie i tylko wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym panstwie dla jego
bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badZ dla ochrony $rodowiska, zdrowia i
moralno$ci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb. Ingerencja w sfere prawa
witasnosci pozostawa¢ musi w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do wskazanych
wyzej celow, dla osiggnigcia ktérych ustanawia sie okreslone ograniczeniz.
Na mozliwos¢ wprowadzenia przez ustawodawce w drodze ustawy ograniczen
wykonywania prawa wtasnosci wskazuje tez art. 140 K.c., zgodnie z ktorym w granicach
okreSlonych przez ustawy i zasady wspofzycia spofecznego witasciciel moze,
z wytgczeniem innych osob, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z
rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadza¢ rzeczg". Ochrona wtasnosci
nie moze by¢ zatem rozumiana krancowo, tj. ze kazda ingerencja w sfere tych praw
stanowi naruszenie Konstytucji, jej ograniczenie powinno jednak spetniaé¢ standard
wyznaczony przez art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Niewatpliwym jest fakt, iz tworzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ujawnia wielokrotnie istnienie sprzecznych intereséw réznyeh
podmiotéw, jak i kolizje interesow miedzy poszczegélnymi czionkami wspélnroty
samorzgdowej a samg wspolnotg i w procesie stanowienia tego planu gmina musi te
konfiikty rozstrzyga¢ w granicach obowigzujacych przepiséw (wyrok NSA z 13 listopada
1999 r., sygn. akt IV SA 1678/98, publ. Lex nr 48263, wyrok NSA w Warszawie z dnia

6 pazdziernika 1999 r., sygn. akt IV SA 1670/97, LEX nr 48758).
4
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Warunkiem wkroczenia w uprawnienia witascicielskie przy sporzgdzaniu planu,
a takze warunkiem realizacji zgtaszanych przez podmioty zewnetrzne wobec organow
samorzadu, zgdan w formie wnioskéw, uwag i dyskusji publicznej oraz ich oceny
dokonywane] przez organy gminy, jest zachowanie zasady proporcjonalnosci.
Zachowanie proporcjonalnosci w tresci planow miejscowych oznacza, ze w trakcie
procedury sporzadzania tych aktéw nastgpito wywazenie intereséw publicznych i
prywatnych. W wyroku z dnia 19 czerwca 2008 r, sygn. akt Il OSK 437/08, (LEX nr
490102), NSA stwierdzit, ze w Zagospodarowaniu przestrzeni "interes spoteczny" nie
zyskat prymatu w odniesieniu do interesu  jednostki, co oznacza obowigzek
- "rozwaznego wywazania" praw indywidualnych obywateli i interesu spofecznego w
procesie planowania przestrzennego. W ocenie NSA podstawowa zasada rownosci
wobec prawa stwarza nakaz wywazania wszystkich intereséw, jakie wystepujg w danej
sprawie, a istota wywazania opiera si¢ na prawidtowej realizacji dwoch elementéw te]
zasady - wywazaniu wartosci intereséw i rezultacie wywazenia. Nakaz wywazania jest
naruszony, gdy: (1) w ogéle nie doszto do wywazania, (2) do procesu wywazania nie
zostaty wigczone wszystkie wymagajgce wywazania interesy, (3) bezpodstawnie
przyjgto regute dominacji ktéregokolwiek interesu badZ naruszono zasade
sprawiedliwo$ci.

Odnoszac powyzsze uwagi do treéci § 14 pkt 2 lit.a) tiret pierwsze oraz § 17 pkt 2
lit.a) tiret pierwsze zaskarzonej uchwaty nalezato przyzna¢ racje skarzgcym, ze
niezrozumiate jest przyjecie zréznicowanych normatywéw tj. dla czesci dziatki o nr ew.
- 69 potozong w Prazmowie wartoéci 0,12 ha, a dla pozostatej czesci - 0, 20 ha.
Uzasadnienie dla takiego rozwigzania nie wynika zaréwno z uzasadnienia uchwaty, jak i
nie mozna go wywiesé z zasady dobrego sgsiedztwa bowiem sgsiednia dziatka o nr ew.
70 zostata juz podzielona na dziatki o powierzchni 0,10 ha.

Sad nie podzielit w tym zakresie réwniez argumentacji Rady Gminy Prazmow
przedstawionej w odpowiedzi na skarge. Nie mozna zaakceptowaé twierdzenia, ze
organ dziatat w granicach Przyznanego wtadztwa planistycznego, poniewasz:

- celem zastosowania zroznicowanych normatywéw zabudowy dla dziatki nr ew.
69 bylo rozgeszczenie zabudowy w centralnej czeéci obszaru objetego planem
miejscowym,

- péinocna cze$é¢ tej dziatki oznaczona symbolem 4MNU nawigzuje do
istniejacych na tym obszarze podziatbw ewidencyjnych, a $rodkowa czes¢ dziatki
potozona w granicach terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej stanowi

kontynuacje przeznaczenia 8 MNU.
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Jak wynika z akt sprawy, dziatka nr ew. 69 w péinocnej czesci sasiaduje - przez
droge 31 KDD - z obszarem podzielonym juz na dziatki o pow. 1000 m2. Stad tez Sad
uznat za stuszny zarzut skarzgcych, ze w omawianym zakresie nie ma mowy o
nawigzaniu do istniejacych podziatéw ewidencyjnych, a wrecz przeciwnie zatozony
normatyw w tym obszarze bedzie odbiegat w sposéb zasadniczy od powierzchni
sgsiednich dziatek ewidencyjnych. '

Nalezato takze uznac za stuszng uwage skarzacych, ze powyzsze, nie dowolne
rozwigzanie, doprowadzi do nadmiernego i nieuzasadnionego obcigzenia wtascicieli
dziatki bowiem przyjecie normatywu 0,20 ha spowoduje mozliwo$é podziatu tego terenu
na 2 dziatki po 0, 26 ha, w sytuacji gdy w przypadku zachowaniu jednolitego normatywu
po 0, 12 ha podziat mozliwy bytby na 4 dziatki.

Reasumujgc, sad podzielit zarzut skarzacych, e obszar dziatki o nr ew. 69 objety
normatywem po 0,20 ha nie nawigzuje do terenu bezposrednio sagsiadujgcego tj. dziatki
70/99, 70/100, 70/101, 70/102 , gdzie obowiazuje normatyw dwukrotnie nizszy 0,10 ha.
Takie zapisy zaskarzonej uchwaly $wiadczg o naduzyciu wtadztwa planistycznego’co
stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci jej § 14 pkt 2 lit.a) tiret pierwsze oraz §
17 pkt 2 lit.a) tiret pierwsze.

Odnoszgc sie do zarzutéw skargi dotyczacych § 26 pkt 2 lit.c) oraz § 27 pkt 2 lit
c), Sad nie uznat za stuszne wyjasnien organu, ze zgodnie z powyzszymi zapisami
planu szerokos¢ drég — odpowiednio: 31 KDD oraz 35 KDW w liniach rozgraniczajacych
jest zmienna, przy czym jest to zgodne z rysunkiem planu.

Maja racje skarzgcy, ze w czesci graficznej planu brak naniesienia szerckosei
planowanych drég, a jedyng wskazang wartoscig jest odlegtosé od drogi dopuszczalnej
linii zabudowy. Szeroko$¢ planowanej drogi powinna by¢ jasno i precyzyjnie okreslona i
zaznaczona w czesci graficznej (tak jak zaznaczona zostata szeroko$¢ dopuszczalnej
linii zabudowy), bowiem wtasciciel nieruchomosci, na ktérej ma zostaé¢ zaplanowana
droga nie moze domyslac sie jaka cze$¢ jego nieruchomosci zostanie zajeta pod droge.
Niedopuszczalny jest brak jednoznacznego zapisu w cze$ci opisowej planu w tej
kwestii.

Z tresci zaskarzonej uchwaty wynika jedynie ustalenie minimainej szerokoéci
wyzej wskazanych drog, co jak stusznie zauwazyli skarzgcy oznacza, ze wtasciciel nie
ma zadnej gwarancji jak szerokg - w oparciu o tak nieprecyzyjne zapisy - gminz
postanowi wybudowa¢ droge.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego powinien byé sformutowany
w sposab, ktéry nie pozostawia nie tylko zadnych watpliwoéci co do jego interpretacji
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ale takze nie moze stwarza¢ mozliwosci naduzywania jego zapisoéw, a taka sytuacje ma
miejsce w przypadku § 26 pkt.2 lit. c) oraz § 27 pkt 2 lit ¢) zaskarzonej uchwaty. W
efekcie nalezato podzieli¢ stanowisko skarzacych, ze ostatnio wskazane zapisy planu
stanowig naduzycie przez Rade Gminy Prazmoéw wtadztwa planistycznego, powoduijac,
ze Gmina posiada¢ bedzie nadmiernie dowolng mozliwo$¢ kreowania szerokosci
omawianych drég.

Z powyzszych przyczyn Sad orzekt jak w pkt 1 wyroku.

Sad nie podzielit stanowiska skarzacych w zakresie zadan stwierdzenia
niewaznosci uchwaty w czesci opisowej oraz graficznej w zakresie:

1) projektowanej drogi publicznej klasy dojazdowej 31 KDD,

2) drogi wewnetrznej 35 KDW — w czesci nie dotyczgcej ustalenia ich
szerokosci - oraz w czesci opisowej w zakresie:

3) ustalenia stawki procentowe;j jednorazowe] optaty za wzrost wartosci
nieruchomosci w wysokosci 20%.

W tym zakresie Sad podzielit stanowisko organu, ze projektowane drogi maja na
celu stworzenie funkcjonalnego uktadu dostosowanego do przeznaczenia terenu na
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i zabudowe ustugowa, ustalong w obszarze
objetym planem miejscowym. Zgodnie z ustaleniami planu miejscowego istnieje
mozliwo$¢ wydzielenia ok. 12 dziatek budowlanych. Nalezato zgodzi¢ sie z organem, ze
W sytuacji gdy plan miejscowy nie wskazywatby terenu przeznaczonego pod drogi, to
wiasciciele dziatki dzielac ja na dziatki budowlane byliby zobligowani do wydzielenia
dojazdéw do dziatek o szerokos$ci minimum 8 m na terenach 8.MN,U i 12.MN.U oraz 10
m na terenie 4.U,MN.

Wobec powyzszego nalezato uznaé, ze ustalenia organu podjete w tym zakresie
mieszcza sie w ramach wladztwa planistycznego i nie stanowig w konsekwencji
nieuzasadnionego obcigzenia dla wiascicieli nieruchomosci.

Odnoszac sie do zarzutu skargi dotyczacego wysokosci stawki procentowe;
jednorazowej optaty za wzrost nieruchomosci to Sad réwniez podzielit stanowisko
organu. Dziatanie organu w tym zakresie byto zgodne z obowigzkowym zakresem
ustalen planu miejscowego okre$lonym w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowania przestrzennym i stanowi przychdd gminy.

Wobec powyzszego, Sad na podstawie art.151 ppsa orzekt jak w pkt 2 wyroku.

Zaznaczy¢ trzeba, ze w postepowaniu toczgcym sie na podstawie art. 101 ust. 1
u.s.g. Sad orzeka w granicach interesuy - prawnego skarzgcego. Przez to skarga

wniesiona w tym trybie rozni sie od skargi organu nadzoru sktadanej w trybie art. 93
7



IV SA/Wa 2392/19

ust. 1 u.s.g., ktérej celem jest wyeliminowanie z obrotu sprzecznej z prawem uchwaty
organu samorzgdu. Skarga taka nie staje sie skargg o charakterze actio popularis.
W wyroku z dnia 4 listopada 2003 r., sygn. akt SK 30/02 (OTK-A 2003 Nr &, po.z‘.‘ 4
Trybunat Konstytucyjny zauwazyt, ze skarga na podstawie art. 101 u.s.g. nie ma
charakteru actio popularis, a zatem do jej wniesienia nie legitymuje sama ewentualna
sprzecznos$¢ zaskarzonej uchwaty z prawem.

Pozostawienie w obrocie prawnym miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w czastkowym brzmieniu, w niektérych przypadkach moze wywotaé
znaczne watpliwosci interpretacyjne, przy wydawaniu decyzji i innych aktéw, opartych o
brzmienie planu, w tym decyzji o pozwoleniu na budowe. Powodowatoby to, ze plan w
takim ksztaicie pozbawiony zostatby swoich funkcji i podwazeniu ulegtby jégo
normatywne znaczenie, przejawiajgce sie w stworzeniu podstaw prawnych dla ustaleniu
statusu prawnego podmiotéw administrowanych, co mogloby zagrazaé¢ nie tylko
zasadzie praworzadnosci, ale przede wszystkim pewnosci prawa, jak i zasadzie
réwnosci, bowiem brak bytoby jednolitych i pewnych kryteriow udzielania pozwolen
budowlanych dla poszczegdinych inwestoréw. Zaliczenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego do zrédet prawa powszechnie obowigzujgcego na
obszarze dziatania gminy, ktdra go ustanowita oznacza, iz jest on prawem dla
wszystkich, ktdrzy znajdujg si¢ w przewidzianej przez niego sytuacji (por. B. Dolnicki,
Samorzgd Terytorialny, Zakamycze 2003, s.184).

Sad zbadat, czy wadliwos¢ wskazanych w wyroku postanowien planu
nie skutkuje niemoznoscia jego funkcjonowania w pozostatej jego czesci i uznat, ze
mozliwym bylo ograniczenie sig¢ do stwierdzenia wadliwosci jego cze$ciowych zapisow,
bez pozbawienia go mozliwosci funkcjonowania w pozostatym zakresie, w rozumieniu
niewykonalnosci planu. W przypadku zaistnienia potrzeby dokonania stosownych

korekt, gmina podejmie uchwate, zgodnie z wymogami przewidzianymi w u.p.z.p.

Majgc powyzsze na uwadze, Sgd na podstawie art. 147 § 1 p.p.s..a. i art. 151 § 1
p.p.s.a. orzekt jak w pkt 1 i 2 wyroku. O kosztach postgpowania Sad orzekt w pkt 3
wyroku na podstawie art. 200 i 210 p.p.s.a.




