DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA MAZOWIECKIEGO

Warszawa, dnia 17 stycznia 2019 r. Elektronicznie podpisany przez:

Anna Gogotowicz
Data: 2019-01-17 14:54:08

Poz. 965

UCHWALA NR XLII1.409.2018
RADY GMINY PRAZMOW

z dnia 27 wrze$nia 2018 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dzialek ewidencyjnych
we wsi Krupia Wélka, Piskérka, Ustanéw, Kamionka i Wagrodno

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt. 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca
1990r. (tekst jednolity Dz.U. z2018r. poz.994ze zm.) art. 20 ust. | ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym zdnia 27 marca 2003 r. (Dz.U. z2017r. poz. 1073 ze zm.) oraz
w wykonaniu uchwaty nr XXXIV.300.2017 Rady Gminy Prazméw z dnia 21 wrze$nia 2017 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dziatek
ewidencyjnych we wsi Krupia Wolka, Piskorka, Ustanow, Kamionka i Wagrodno oraz uchwaty nr
XLI1.406.2018 Rady Gminy Prazméw zdnia 27 wrzesnia 2018 r. wsprawie zmiany uchwaly nr
XXXIV.300.2017 Rady Gminy Prazméw z dnia 21 wrzesnia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dziatek ewidencyjnych we wsi Krupia
Wolka, Piskérka, Ustanow, Kamionka i Wagrodno stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania gminy Prazmow, Rada Gminy Prazméw uchwala co nastepuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogdlne
Rozdzial 1.
Ustalenia wstepne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dziatek
ewidencyjnych we wsi Krupia Woélka, Piskorka, Ustanéw, Kamionka i Wagrodno, zwany dalej ,,planem”.

2. Zatacznikami do uchwatly sa:
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1-6;
2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatacznik nr 7;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, stanowigce zalacznik nr 8.

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ nastepujace dziatki ewidencyjne:
1) 4/33, 4/34, 4/35, 4/36, 5/19, 23/8, 23/9, 23/10 z obr¢bu Krupia Wolka;
2) 55/3 z obrebu Piskorka;
3) 280/1 z obrebu Ustanow;
4) 19/3 z obrebu Kamionka;
5) 80 z obrgbu Wagrodno.

2. Granicg obszaru obj¢tego planem oznaczono na rysunku planu.
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§ 3. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terenow oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;
3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasad ksztattowania krajobrazu;

5) zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do
parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa
i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytéw obiektow;

6) szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
7) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
8) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

9) stawek procentowych, na podstawie ktérych ustala si¢ optatg, o ktéorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Plan nie zawiera ze wzgledu na brak wystgpowania tej problematyki:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury
wspoltczesnej;

3) granic isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrgbnych przepiséw, terendow gorniczych, a takze obszaréw szczegodlnego zagrozenia powodzig, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

4) szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réoznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) oznaczenia terenéw okreslajace funkcje terendw ordéznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania oraz kolejno numer terenu;

5) wymiarowanie (W metrach).
2. Nastegpujace oznaczenia graficzne wskazujg obszary objete ochrong na podstawie przepisow odrgbnych:
1) granica Chojnowskiego Parku Krajobrazowego;
2) granica otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego;
3) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
3. Pozostate oznaczenia graficzne maja charakter informacyjny.
§ 5. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem o okre§lonym przeznaczeniu
i okreslonych zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;
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2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie, w ktorej
moze by¢ umieszczona $ciana budynku lub fragment §ciany budynku bez jej przekraczania w kierunku linii
rozgraniczajacej, zgodnie z rysunkiem planu;

3) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren z nawierzchnig ziemng urzadzong
W sposOb zapewniajacy naturalng wegetacj¢ oraz wode¢ powierzchniowg na tym terenie;

4) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktére powinno przewazac¢ na
obszarze, wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi;

5) przeznaczeniu dopuszczonym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia inne niz podstawowe,
ktére uzupeniajg lub wzbogacaja przeznaczenie podstawowe.

Rozdzial 2.
Ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu

§ 6. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o rdéznych funkcjach lub réznych zasadach zagospodarowania
okreslone na rysunku planu.

§ 7. Ustala si¢ przeznaczenie terendéw wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi i oznaczonych symbolem
literowym przeznaczenia terenu zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej izabudowy ustugowej — oznaczone symbolem
przeznaczenia terenu — MNU;

2) tereny rolne z dopuszczeniem zabudowy — oznaczone symbolem przeznaczenia terenu — RM;

3) tereny rowow melioracyjnych — oznaczone symbolem przeznaczenia terenu — W;

4) tereny laséw — oznaczone symbolem przeznaczenia terenu — ZL;

5) tereny drog publicznych klasy drogi lokalnej — oznaczone symbolem przeznaczenia terenu — KDL;

6) tereny drog publicznych klasy drogi dojazdowej — oznaczone symbolem przeznaczenia terenu — KDD.

Rozdziat 3.
Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz krajobrazu

§ 8. 1. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.

2. Wszelka nowa zabudowa na terenach, na ktorych ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy musi by¢
sytuowana zgodnie z tymi liniami.

3. W przypadku, gdy plan nie ustala nieprzekraczalnych linii zabudowy nakazuje si¢ lokalizacje budynkow
na dziatce zgodnie z przepisami prawa budowlanego i z uwzglednieniem wszystkich pozostatych ustalen planu.

§ 9. Zakazuje si¢ lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 400m 2na
catym obszarze objetym planem.

§ 10. Zakazuje si¢ lokalizowania obiektow zaliczonych do zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii na catym obszarze objetym planem.

§ 11. Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowowydzielanych dzialek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi.
Rozdzial 4.
Ustalenia dotyczace zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 12. 1. Czg$¢ obszaru planu potozona jest w Chojnowskim Parku Krajobrazowym zgodnie z rysunkiem
planu.

2. Czg$¢ obszaru planu polozona jest w otulinie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz w strefie
zwyktej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu zgodnie z rysunkiem planu.

3. Zagospodarowanie terenéw w granicach obszaréw o ktérych mowa w ust. 1 1 2 odbywa si¢ na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych.

§ 13. W granicach planu wskazuje si¢ w odniesieniu do dopuszczalnego poziomu halasu nast¢pujace
rodzaje terenow, o ktorych mowa w przepisach odrebnych:
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1) tereny oznaczone na rysunku planu symbolem MNU — jak dla terenow mieszkaniowo-ustugowych;
2) tereny oznaczone na rysunku symbolem RM — jak dla terenéw zabudowy zagrodowe;.

§ 14. 1. Ustala si¢ zakaz realizacji przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko na catym
obszarze objetym planem.

2. Ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektow, ktérych oddziatywanie lub emitowanie zanieczyszczen moze
negatywnie wptyna¢ na stan wod podziemnych.

§ 15. Nakazuje si¢ kompleksowa przebudowe urzadzen melioracyjnych przed realizacjg zabudowy, zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 5.
Ustalenia dotyczace zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci

§ 16. W planie nie ustala si¢ obszard6w wymagajacych przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci.
§ 17. W przypadku scalen i podzialéw ustala si¢ nastgpujace parametry dziatek:

1) minimalna powierzchnia dziatki i1minimalna szeroko$¢ frontéw dziatki zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegdlnych terenow;

2) dopuszcza si¢ od 0° do 30° odchylenia od kata prostego polozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego;

3) parametry okreslone w pkt. 112 nie dotycza dziatek wydzielanych pod obiekty i urzadzenia infrastruktury
techniczne;j.

Rozdzial 6.
Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

§ 18. 1. Ustala si¢, ze obsluga komunikacyjna terenu odbywac si¢ bedzie poprzez drogi publiczne
oznaczone symbolem KDL i KDD oraz poprzez drogi graniczace z obszarem objetym planem.

2. Na terenach o ktorych mowa w ust. 1 dopuszcza si¢ dotychczasowy sposdb wykorzystania terenéw do
czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.

§ 19. 1. Ustala si¢, ze mozna wydzieli¢ na terenie oznaczonym symbolem MNU, RM drogi wewng¢trzne
o szerokos$ci nie mniejszej niz 8m.

2. Ustala si¢ obowigzek zakonczenia drog nieprzelotowych, stuzacych obstudze wigcej niz dwoch
nieruchomosci placem do zawracania, ktorego wielkos$¢ i cechy geometryczne umozliwiajg wpisanie okrggu
o $rednicy nie mniejszej niz 12m.

§ 20. 1. Potrzeby w zakresie parkowania nalezy zapewni¢ na dzialce, na ktorej jest inwestycja, w liczbie
wynikajacej ze wskaznikow okreslonych w ustaleniach szczegotowych.

2. W przypadku realizacji na dzialce funkcji mieszanej, miejsca do parkowania nalezy obliczy¢ i zapewni¢
oddzielnie dla kazdej funkcji.

3. Miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa nalezy realizowaé
w ilo$ci 1 na zasadach, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych.

Rozdzial 7.
Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 21. 1. Urzadzenia infrastruktury technicznej lokalnej, moga by¢ realizowane na terenie MNU, RM
w sposob nie kolidujacy z innymi ustaleniami planu i przepisami odrebnymi.

2. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowac na terenach drog.

3. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drog,
dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny MNU, RM w szczegdlnosci w pasie
terenu pomiedzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajacg a nieprzekraczalng linig zabudowy.

§ 22. Zaopatrzenie w wodg:

1) ustala si¢ docelowe zaopatrzenie w wodg z sieci wodociagowej,
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2) ustala si¢ przekroj przewodu nie mniej niz ¢32,

3) do czasu wybudowania zbiorczej sieci wodociggowej dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zaopatrzenia w wode ze
studni,

4) ustala si¢ obowiazek projektowania i wykonywania sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony
przeciwpozarowej, wtym rozmieszczenie hydrantéw nadziemnych zapewniajacych mozliwosé
intensywnego czerpania wody do celow przeciwpozarowych.

§ 23. Odprowadzenie i oczyszczanie Sciekow:
1) ustala sie docelowe odprowadzenie Sciekéw bytowo-gospodarczych do sieci kanalizacyjnej,
2) ustala si¢ przekroj przewodu nie mniej niz ¢40,

3)do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekow do szczelnych
zbiornikow bezodptywowych zlokalizowanych na terenie wiasnej nieruchomosci oraz do przydomowych
oczyszczalni $§ciekow pod warunkiem iz na dziatce nie znajduje si¢ indywidualne uj¢cie wody,

4)wody opadowe iroztopowe z dzialek budowlanych nalezy odprowadza¢ na teren niecutwardzony
i zagospodarowa¢ w granicach nieruchomosci bez szkody dla gruntow sasiednich,

5) ustala si¢ nakaz ksztattowania powierzchni dziatek w sposdb zabezpieczajacy sgsiednie tereny przed
sptywem wod opadowych i roztopowych,

6) nakazuje si¢ podczyszczenie wod opadowych i roztopowych zbieranych z powierzchni utwardzonych przed
ich odprowadzeniem do gruntu zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 24. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng:

1) ustala si¢ docelowe zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z linii kablowych Iub napowietrznych 15kV i 0,4
kV,

2) dopuszcza si¢ uzupeilnienie zasilania wenergi¢ elektryczng o energie wytworzong z ogniw
fotowoltaicznych.

§ 25. Dostep do sieci telekomunikacyjnych:

1) w zakresie telefonii bezprzewodowej ustala si¢ realizacje stacji bazowych telefonii komérkowej wylacznie
w formie infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziatywaniu, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

2) w przypadku kolizji projektowanych obiektow z istniejacymi urzadzeniami telekomunikacyjnymi nalezy je
przebudowac¢ i dostosowac do projektowanego zagospodarowania zgodnie z wtasciwymi obowigzujgcymi
przepisami i normami.

§ 26. Zaopatrzenie w gaz:
1) ustala si¢ docelowe zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej sredniego lub niskiego cisnienia,
2) do czasu wybudowania sieci gazowej dopuszcza si¢ wykorzystywanie zbiornikéw na gaz ptynny,
3) ustala si¢ przekrdj przewodu nie mniej niz ¢32.

§ 27. Zaopatrzenie w ciepto:

1) budynki w granicach planu moga by¢ zaopatrywane w energi¢ cieplng w oparciu o zasilanie: gazem,
energig elektryczng, olejem niskosiarkowym, weglem spalanym w piecach niskoemisyjnych lub przez
przytaczenie do sieci gazowej lub poprzez odnawialne zrodla energii z wylaczeniem urzadzen
wykorzystujgcych energi¢ wiatru,

2) zakazuje si¢ stosowania do celow grzewczych miatu, koksu oraz olei cigzkich i przepracowanych.

§ 28. W zakresie zasad gospodarki odpadami ustala si¢ obowigzek zapewnienia prowadzenia selektywnej
zbiorki odpaddéw statych, gromadzonych na terenie wilasnej dziatki lub w miejscach wyznaczonych przez
organy gminy, do czasu ich wywozu.
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Rozdzial 8.
Ustalenia stawek procentowych

§ 29. Ustala si¢ stawke procentowa stuzacg naliczeniu jednorazowej oplaty ztytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwiazku zuchwaleniem planu, o ktéorej mowa w art. 36 ust.4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 20 %.

DZIAL 11.
USTALENIA SZCZEGOLOWE
Rozdzial 9.
Ustalenia szczegolowe teren6w funkcjonalnych

§ 30. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1MNU, 2MNU, 3MNU,
4MNU, SMNU, 6MNU, 7MNU ustala sig:

1) Przeznaczenie podstawowe:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniacza,
b) zabudowa ustugowa.
2) Przeznaczenie dopuszczone: zielen urzadzona.
3) Warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) na kazdej z dziatek budowlanych ustala si¢ lokalizacje:
- jednego wolnostojacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub
- jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego jednolokalowego w zabudowie blizniaczej lub
- jednego wolnostojacego budynku ustugowego lub
- jednego wolnostojacego budynku mieszkalno — ustugowego lub

- jednego wolnostojacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego i jednego wolnostojacego budynku
ushugowego;

b) dopuszcza sig realizacjg:
- jednego budynku gospodarczego lub jednego budynku garazowego wolnostojacego,
- sieci, przylaczy i urzadzen infrastruktury technicznej,

¢) minimalna intensywnos$¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,03;

d) maksymalna intensywnos¢ zabudowy nie wigksza niz 0,5;

e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej nie mniejszy niz 70%;

f) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej nie wigksza niz
30%,;

g) maksymalna wysokos$¢ zabudowy z wyjatkiem zabudowy garazowej i gospodarczej nie wicksza niz
12 metrow;

h) maksymalna wysokos¢ zabudowy gospodarczej i garazowej nie wigksza niz 8 metrow;

i) zadaszenia zabudowy w formie symetrycznych dachow dwuspadowych lub wielospadowych o kacie
nachylenia potaci dachowych do plaszczyzny przekroju poziomego budynku w przedziale 25 °-45 ©;

j) rodzaj i kolorystyka dachu — dachéwka ceramiczna, blacho dachowka lub materiaty dachéwko podobne
w kolorach: czerwonym oraz odcieniach szarosci, brazu, czerni z wykluczeniem koloréw jaskrawych;

k) rodzaj materialdéw wykonczeniowych oraz kolorystyka elewacji — tynk, cegla, oktadzina ceramiczna
w kolorach: biatym, kremowym, odcieniach szarosci, drewno w kolorach naturalnych, kamien.

1) ustala si¢ minimalng liczb¢ miejsc do parkowania:

- min. 2 miejsca do parkowania na jeden lokal mieszkalny,
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- min. 3 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 100m 2 powierzchni uzytkowej ustug;
4) Powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlane;j:
a) pod zabudowe wolnostojgcg nie mniej niz 1200 m 2,
b) pod jeden budynek w zabudowie blizniaczej nie mniej niz 700 m 2.
5) Zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki nie mniej niz 1200 m 2,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki nie mniej niz 18 m.
6) Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z ustaleniami og6lnymi.
§ 31. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem przeznaczenia SMNU, 9MNU ustala sig:
1) Przeznaczenie podstawowe:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniacza,
b) zabudowa ustugowa.
2) Przeznaczenie dopuszczone: zielen urzadzona.
3) Warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) na kazdej z dziatek budowlanych ustala si¢ lokalizacje:
- jednego wolnostojacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub
- jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego jednolokalowego w zabudowie blizniaczej lub
- jednego wolnostojacego budynku ustugowego lub
- jednego wolnostojacego budynku mieszkalno — ustugowego Iub

- jednego wolnostojacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego i jednego wolnostojacego budynku
ustugowego;

b) dopuszcza si¢ realizacje:
- jednego budynku gospodarczego lub jednego budynku garazowego wolnostojacego,
- sieci, przylaczy i urzadzen infrastruktury technicznej,

¢) minimalna intensywnos$¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,03;

d) maksymalna intensywno$¢ zabudowy nie wigksza niz 0,5;

¢) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej nie mniejszy niz 40%;

f) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej nie wieksza niz
50%;

g) maksymalna wysoko$¢ zabudowy z wyjatkiem zabudowy garazowej i gospodarczej nie wicksza niz
12 metrow;

h) maksymalna wysoko$¢ zabudowy gospodarczej i garazowej nie wicksza niz 8 metrow;

i) zadaszenia zabudowy w formie symetrycznych dachow dwuspadowych lub wielospadowych o kacie
nachylenia potaci dachowych do plaszczyzny przekroju poziomego budynku w przedziale 25 °-45 ©;

j) rodzaj i kolorystyka dachu — dachéwka ceramiczna, blacho dachowka lub materialy dachéwko podobne
w kolorach: czerwonym oraz odcieniach szarosci, brazu, czerni z wykluczeniem kolorow jaskrawych;

k) rodzaj materiatow wykonczeniowych oraz kolorystyka elewacji — tynk, cegla, oktadzina ceramiczna
w kolorach: biatym, kremowym, odcieniach szarosci, drewno w kolorach naturalnych, kamien.

1) ustala si¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania:

- min. 2 miejsca do parkowania na jeden lokal mieszkalny,
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- min. 3 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 100m 2 powierzchni uzytkowej ustug;

4) Powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlane;j:

a) pod zabudowe wolnostojgcg nie mniej niz 1200 m 2,

b) pod jeden budynek w zabudowie blizniaczej nie mniej niz 700 m 2.
5) Zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki nie mniej niz 1200 m 2,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki nie mniej niz 18 m.
6) Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z ustaleniami og6lnymi.

§ 32. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1RM ustala sie:
1) Przeznaczenie podstawowe: tereny rolne.
2) Przeznaczenie dopuszczone:

a) zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, inwentarskich i ogrodniczych,

b) zielen nieurzadzona.
3) Warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) na kazdej z dziatek budowlanych ustala si¢ lokalizacj¢ jednego wolnostojacego budynku mieszkalnego
w zabudowie zagrodowe;j;

b) dopuszcza sig¢ realizacjg¢ sieci, przylaczy i urzadzen infrastruktury technicznej;
¢) minimalna intensywnos$¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,03;
d) maksymalna intensywno$¢ zabudowy nie wigksza niz 0,4;

¢) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej nie mniejszy niz 70%;

f) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej nie wicksza niz
30%;

g) maksymalna wysoko$¢ zabudowy z wyjatkiem zabudowy garazowej i gospodarczej nie wicksza niz
9 metrow;

h) maksymalna wysoko$¢ zabudowy gospodarczej i garazowej nie wigksza niz 8 metrow;

i) zadaszenia zabudowy w formie symetrycznych dachow dwuspadowych lub wielospadowych o kacie
nachylenia potaci dachowych do plaszczyzny przekroju poziomego budynku w przedziale 25 °-45 ©;

j) rodzaj i kolorystyka dachu — dachéwka ceramiczna, blacho dachowka lub materialy dachéwko podobne
w kolorach: czerwonym oraz odcieniach szarosci, brazu, czerni z wykluczeniem koloréw jaskrawych;

k) rodzaj materiatéw wykonczeniowych oraz kolorystyka elewacji — tynk, cegla, oktadzina ceramiczna
w kolorach: biatym, kremowym, odcieniach szarosci, drewno w kolorach naturalnych, kamien;

1) ustala si¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania: min. 2 miejsca do parkowania na jeden budynek
mieszkalny w zabudowie zagrodowej;

m) wyklucza si¢ chow 1 hodowle zwierzat;

n) dopuszcza si¢ zalesienia.
4) Minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej nie mniej niz 3000m 2.
5) Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki nie mniej niz 3000 m ?;

b) minimalna szeroko$¢ frontu dzialki nie mniej niz 30 m.

6) Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z ustaleniami og6lnymi.
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§ 33. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1W, 2W, 3W ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: teren rowu melioracyjnego;
2) warunki, zasady i standardy zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza si¢ realizacj¢ zieleni i infrastruktury techniczne;;

b) wyklucza si¢ przykrywania istniejagcych rowoéw melioracyjnych;

¢) ustalenie lit.b nie dotyczy przepustéw drogowych.

§ 34. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1ZL, 2ZL ustala si¢:
1) Przeznaczenie podstawowe: tereny lesne;
2) warunki i zasady zagospodarowania terenu:

a) dla terenow ZL maja zastosowanie przepisy o lasach,

b) zakaz zabudowy.

Rozdzial 10.
Ustalenia szczegélowe w zaKkresie obshugi komunikacyjnej terenéw funkcjonalnych

§ 35. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1KDL, 2KDL ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: droga publiczna klasy drogi lokalne;.

2) przeznaczenie dopuszczone: zieleh urzadzona, S$ciezki rowerowe, sieci iprzylagcza infrastruktury
technicznej, odwodnienie.

3) Warunki, zasady zagospodarowania terenu:

a) ustala si¢ poludniowsa lini¢ rozgraniczajaca drogi lokalnej oznaczonej symbolem 1KDL, szeroko$¢ pasa
terenu przeznaczonego pod droge w granicach planu — od 3,8m do 3,9m, zgodnie z rysunkiem planu;

b) ustala si¢ wschodnia lini¢ rozgraniczajaca drogi lokalnej oznaczonej symbolem 2KDL, szerokos¢ pasa
terenu przeznaczonego pod droge w granicach planu — od 2,0m do 2,1m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 36. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1KDD ustala si¢:
1) przeznaczenie: droga publiczna klasy drogi dojazdowe;j.

2) przeznaczenie dopuszczone: zielen urzadzona, S$ciezki rowerowe, sieci iprzylacza infrastruktury
technicznej, odwodnienie.

3) Warunki, zasady zagospodarowania terenu:

a) ustala si¢ potnocna lini¢ rozgraniczajaca drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 1KDD, szerokos¢ pasa
terenu przeznaczonego pod droge w granicach planu — od 3,6m do 4,0m, zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL III.
Przepisy koncowe

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

§ 38. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego oraz publikacji
na stronie internetowej Urzgdu Gminy.

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

Przewodniczacy Rady

Robert Dulewski
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Zatgcznik Nr 7 do uchwaty Nr XLI1.409.2018
Rady Gminy Prazméw

z dnia 27 wrzes$nia 2018 r.

ROZSTRZYGNIECIE o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu

Rada Gminy Prazmoéw stwierdza, ze do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
wskazanych dzialek ewidencyjnych we wsi Krupia Wolka, Piskorka, Ustanow, Kamionka i Wagrodno,
wytozonego do publicznego wgladu w dniach od 2 lipca 2018r. do 24 lipca 2018r., w terminie do dnia
7 sierpnia 2018r. nie wplynety zadne uwagi.

Tym samym Rada Gminy Prazméw stwierdza brak podstaw do podjgcia czynnoSci zwigzanych
z rozstrzygnigciem o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu.
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Zatgcznik Nr 8 do uchwaty Nr XLI1.409.2018
Rady Gminy Prazméw

z dnia 27 wrzes$nia 2018 r.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z2017r. poz.1073 ze zm.) okreSla si¢ sposob realizacji, zapisanych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dzialek ewidencyjnych we wsi Krupia Wolka, Piskorka,
Ustanéw, Kamionka i Wagrodno, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktoére nalezg do zadan
wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania:

§ 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okre§lone w planie obejmuja w szczegolnosci sprawy:
1) drég gminnych,

2) wodociggdéw i zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, utrzymania czystosci i porzadku, zaopatrzenia w energi¢
elektryczng i cieplng oraz gaz.

§ 2. Okresla si¢ sposob realizacji inwestycji wskazanych w § 1:

1) Realizacja inwestycji przebiegac bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in. ustawa prawo
budowlane, ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode izbiorowym odprowadzaniu $ciekow, ustawa
Prawo ochrony $rodowiska, ustawg o zamoéwieniach publicznych oraz ustawg o finansach publicznych;

2) Sposob realizacji inwestycji okreslonych w § 1 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢ postgpem
techniczno-technologicznym, zgodnie zzasada stosowania najlepszej dostgpnej techniki okreslonej
w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2018r. poz. 799 ze
zm.), o ile nie stanowi to naruszenia przepiséw planu.

3) Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta okreslone
w § 1 realizowane bgda w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne
(Dz. U. z 2018r. poz. 755 ze zm.)

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezag do zadan witasnych gminy,
ujetych w planie podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2017r.
poz. 2077 ze zm.)

§ 4. 1. Zadania z zakresu budowy sieci wodociaggowej ikanalizacji finansowane beda na podstawie
art. 15 ust.1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode¢ i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (Dz. U. z2018r. poz. 1152 ze zm.), ze srodkow wilasnych gminy, w oparciu o uchwalone przez Rade
Gminy wieloletnie plany rozwoju i modernizacji urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww.
ustawy) lub w oparciu o budzet gminy.

2. Zadania zzakresu budowy sieci energetycznych igazowych finansowane beda na podstawie
art. 7 ust. 4 i 5 ustawy z 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2018r. poz. 755 ze zm.)



DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA MAZOWIECKIEGO

Warszawa, dnia 31 pazdziernika 2018 r.  ekwonicznie pospisany przez:

Stawomir Parys
Data: 2018.10.31 13:05:57

Poz. 10446

Rozstrzygniecie nadzorcze Nr WNP-1.4131.168.2018. MO
Wojewody Mazowieckiego
z dnia 25 pazdziernika 2018 r.

dotyczy uchwaty Nr XLII.409.2018 Rady Gminy Prazméw z 27 wrzesnia 2018 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dziatek ewidencyjnych we wsi Krupia Wolka,

Piskoérka, Ustanow, Kamionka i Wagrodno.
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Warszawa, o?kb pazdziernika 2018 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.168.2018. MO

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

Rozstrzygniecie nadzorcze

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

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XLI1.409.2018 Rady Gminy Prazmow z 27 wrzeénia 2018 r. w sprawie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dzialek ewidencyjnych we wsi Krupia

Wélka, Piskorka, Ustanow, Kamionka i Wggrodno, w czeéci dotyczgcej:

— § 17 uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1RM;

— § 30 pkt 3 lit. a uchwaly, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 4MNU;

— § 30 pkt 3 Iit. b tiret pierwsze uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem
4MNU;

— § 30 pkt 3 lit. c uchwaly, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 4MNU:

— § 30 pkt 3 lit. d uchwatly, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 4MNU:

— § 30 pkt 3 lit. f uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 4MNU;

— § 30 pkt 3 lit. g uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 4MNU:;

— § 30 pkt 3 lit. h uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 4MNU

—  § 30 pkt 3 lit. i uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 4MNU;

— § 30 pkt 3 lit. j uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 4MNU;

- § 30 pkt 3 lit. k uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 4MNU:

- § 32 pkt 5 uchwaly.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 wrzesnia 2018 r. Rada Gminy Prazméw podjeta uchwate Nr XLI1.409.2018
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dzialek
ewidencyjnych we wsi Krupia Wolka, Piskorka, Ustanéw, Kamionka i Wggrodno.

Uchwal¢ t¢ podjgto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
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przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowazniefi ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dzialania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okreéla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

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

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy
w calosci 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 zawartodcig (cz¢s¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowal w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza projekt
planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrebnymi, 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 fad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj
za podstawe tych dziatan.

7 wnioskiem tym korespondujg 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 tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy);

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

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy);

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

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$é¢ udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisdw prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawey, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktore uwzgledniaja rowniez wartosei, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. Zgodnie
z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czgs¢ tekstowa 1 graficzng (ust. 1),
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a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czgs$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, a cze$é graficzna stanowi
zatgeznik do uchwaly. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tres¢ uchwaly przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zataczniki, czyli m.in. czes¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wiadztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposéb wykonywania prawa wlasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikéw terenéw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegdtowo okreslony
W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 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 m.p.z.p.”, w szczegélnosci za§ w jego ustaleniach zawartych w § 3,
417 oraz w § 8 ust. 2 zd. 1, ktéry stanowi, ze: ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje
si¢ nazewniciwo I oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projekiem tekstu planu miejscowego”.

Oznacza to, ze mnie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze byé¢ wigczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miedci sie $ciSle w ramach tego, co ustawa okresla ogélnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreflenie sposobéw zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegolawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegolnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie mogg by¢ kwestie, ktére podlegajg regulacjom aktéw
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

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

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla sig
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy
W odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokosé
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowgq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow,”. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.,
» 6) ustalenia dotyczgce parametréw i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny zawieral w_szczegdlnosci okre§lenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, a lakze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu, ”. Ponadto
z przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia wynika rowniez, ze ,, Projekt rysunku planu miejscowego
powinien zawierac: (..) &) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania
przestrzennego terenu’”.

Rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w tym majace zastosowanie
w przedmiotowej sprawie, przytaczane powyzej jego przepisy § 4 pkt 6, § 7 pkt 8, wydane zostalo
w oparciu oraz w granicach delegacji wynikajacej z art. 16 ust. 2 ustawy o p.z.p. w brzmieniu:
. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej okresli,
W drodze rozporzqdzenia, wymagany zakres projektu planu miejscowego w czesci tekstowej
I graficznej, uwzgledniajge w szczegdlnosci wymogi dotyczqce materialéw planistycznych, skali
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opracowar kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposobu
dokumentowania prac planistycznych. .

W wykonaniu powyzszej delegacji, wlasciwy w sprawie, Minister Infrastruktury zobligowany
zostal m.in. do regulacji kwestii zwigzanych z okresleniem wymaganego zakresu projektu planu
miejscowego, a wiec do okreslenia zawartosci jego czesci tekstowej, jak 1 graficznej, co oznacza
okre$lenie wymagan co do zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz do okreslenia uzywanych
na jego potrzeby oznaczen, stosowanego nazewnictwa, a takze stosowania okreslonych standardow.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy. iz przepisy rozporzadzen jako aktow wykonawczych do ustaw
"1 aktéw powszechnie obowigzujacych powinny byé bezwzglednie uwzgledniane przy tworzeniu
aktéw prawa miejscowego, w tym miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Z przepiséw 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., wynika jednoznacznie, ze ustalenia w zakresie okreslenia
linii zabudowy naleza do obowigzkowych elementow tresci planu miejscowego i winny one znalez¢
swoje odzwierciedlenie zardwno w czgsci tekstowej, jak i graficznej.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjno$ci okreslenia linii zabudowy, znajduje swoje

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt
I OSK 1353/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz , Bezpodstawny jest zarzut skargi kasacyjnej
wskazujgey na dokonanie przez Sqd blgdnej wykladni art. 15 ust. 2 pkt 6 up.zp. wzw. z g 7
pkt 8 rozporzqdzenia (...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania
przestrzennego, poniewaz Sqd 1 instancji nie stwierdzil, iz linie zabudowy powinny by¢
okreslone wylgcznie na rysunku planu, lecz podnicst, ze ustalenia planu w_zakresie
wyznaczania linii zabudowy powinny byé kompletne, umozliwiajqc ustalenie przebiegu Ilinii
zabudowy w odniesieniu do kazdego terenu bez koniecznosci odwolywania sig do przepisow
zamieszczonych w  innych aktach prawnych, ktérego to obowigzku Rada Miasta
nie dopetnila.”;

—  Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 3140/13, w ktorym Sad stwierdzil, iz , Takze nie moina zgodzi¢ sig¢ z Sqdem
[ instancji, ze ustalenia linii zabudowy moina przenosi¢ na etap sporzqdzenia projektu
budowlanego i wydawania pogwolenia_na _budowe, to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym z obligatoryinych elementéw _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, ktdra jest
jednym z obligatoryjnych elementow ksztattujgcych zabudowe i zagospodarowanie ternu
W znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie moina tego elementu
przerzucaé na nastepny etap postepowania_budowlanego. Dlatego tez uchybienia w tym
zakresie dotyczqce terenéw SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu 24MW nie mozna
uznaé za nieistotne jak to uczynit Sgd I instancji. Faktycznie w sytuacjach wyjgtkowych mozna
odniesé sie do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terendw sqsiadujgcych
z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sqsiaduje z drogq projektowang,
a wiec trudno méwié o spelnieniu przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak stusznie
zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej isinieje niezgodnos¢ § 16 ust. 26 pkt 2 lit. |
uchwaly z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrdci¢ nalezy uwage, iz dla
terenéw przyleglych do drég publicznych o usytuowaniu obiektow w  odniesieniu
do przebiegu drogi rozstrzyga art. 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 linie zabudowy na terenach przebiegu drég
publicznych. Niewgipliwie wyznaczenie linii zabudowy dla spetnienia wymagan art. 35 ust. 2
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i art. 43 ustawy o drogach publicznych bedzie niezbedne w przypadku przewidywania w planie
przeznaczenia lerenu pod realizacje nowych drog, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie
terenu niezbednego nie tylko pod realizacje samej drogi lecz i uksztattowanie takiej przysziej
zabudowy, ktéra bedzie spefniata wymagania ostatniego z wymienionych przepiséw. ;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 listopada 2015 r., sygn. akt
IT OSK 2253/15, w ktorym Sad stwierdzit, iz ., (...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia
linii zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zaréwno 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 odrebnych nie stanowi wypelnienia regulacji przyjetej
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu_przestrzennym stanowigcym
0 okresleniu linii zabudowy.”

- Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 31 maja 2016 r., sygn. akt
II OSK 3196/14, w ktérym uznano, iz ,nalezy podzieli¢ konkluzje Sgdu I instancji,
Ze w okolicznoSciach rozpoznawanej sprawy, nieprawidlowe wyznaczenie linii zabudowy
w liniach rozgraniczajgcych tereny EW/R i R, stanowilo naruszenie art. 28 ust. 1 u.p.z7.p. &

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn.
akt II OSK 2008/15, w ktérym uznano, iz , Poza przedmiotem sporu pozostaje to,
ze w Swietle przepiséw w.p.z.p. oraz rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p. wyzhaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego linii zabudowy
nastepuje w odniesieniu _do calego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi (art. 14
ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 2 i pkt 6 up.zp. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 6, § 7 pkt 7 i pkt 8§
rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.), zatem Jjak podnosi organ
nadzoru, przedmiotem ustaler planu mogg by¢ teren)g okreSlone w tym planie, a_nie dzialki

L3

ewidencyjne. ”;
-  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r. w sprawie sygn. akt

I 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 rozporzqdzenia, jak i w § 7 pkt 8 rozporzadzenia, to
ustalenia w_tym zakresie powinny mieé odzwierciedlenie zaréwno w_tekscie, jak i na rysunku
planu. Zgodnie za$ z § 8 ust. 2 zdanie | 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 ustalif organ nadzoru - brak tego parametru (linii
zabudowy) w  zakwestionowanym  planie  miejscowym w  stosunku do  terendw
22 G-MU6, 22 G-MUI0 i Z2 G-UP, mimo ze okreslenie w czgsci tekstowej planu tego
parametru byto mozliwe. Ponadto, odestanie w tekscie do rysunku planu jest w tym przypadku
niewystarczajgce. "Rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé bezposrednio,
nie spetnia 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 WS4 we Wroclawiu z dnia 23 lipca
2013 r., sygn. akt I SA/Wr 309/13)."; -

— Wojewodzkiego Sadu 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 obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegolowienie w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastrukiury = dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego, na mocy, ktérego ustalenia dotyczqce parametréw i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawierac w szczegolnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,
w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, ze plan miejscowy musi zawieral uslalenia,
o ktérych mowa w wyze] wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstajg okolicznosci
faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen. Zdaniem Sqgdu taka sytuacjia ma miejsce
w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w Lomiankach, na tych terenach ustalila projektowang
zabudowe, przy czym nie przeniosia tych ustalef 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 czes¢ tekstowq oraz graficzng, czes¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty,
czes¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadio w planie miejscowym stosuje si¢ nazewniciwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego z tekstem
planu miejscowego. Z powolanych unormowan wynika, ze czes¢ tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji oraz spdjnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy
mamy do czynienia w przypadku zaskarzonej uchwaty. ”.

Stanowisko w zakresie okreslenia 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: ,, Zgodnie
z art. 15 ust. 21 3 w.p.z.p. w miejscowym planie wystepujq dwie kategorie ustalen. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 wust. 2. Plan miejscowy musi zawieraé
poszczegdlne ustalenia, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wowczas, gdy okolicznosci faktyczne
dotyczgce obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza z istniejqcego Ilub 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 ktdregokolwick
z nich w konkretnym_planie lub jego fragmencie organ planistyczny powinien wykazaé zbednosé
danej regulacji, w_szczegdlnosci przez utrwalenie przyczyn takiego pominigcia w_uzasadnieniu
uchwaly, ewentualnie w materialach planistyeznych. Wojewddzki Sgd 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 materialach planistycznych,
ze ustalenie okreSlonych elementow dla danego terenu jest zbedne, to nie przesqdza to samo
w sobie o uzmaniu sprzecznosci z prawem danej uchwaly, jezeli pominigcie tych elementéw
bylo obiektywnie uzasadnione. Drugq kategorig stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione
w art. 15 ust. 3 w.p.z.p.; w przypadku braku koniecznosci regulacji standw na ich podstawie organ
gminy nie ma obowigzku odniesienia sie do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
miejscowy musi zawiera¢ unormowania mieszczqce si¢ w sensie tresciowym (przedmiotu regulacji)
w gramicach ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowaé 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 Iresci ni przewidziane w wyzej
wymienionych przepisach powinno skutkowaé stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu
miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajq poza granice ustawowego
upowaznienia. W zwigzku z drugg czesciq prezentowanego przez M. Szewczyka twierdzenia nalezy
jednak wskazaé, ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq lakze przepisy innych
ustaw (zob. teza 20).".

Z przytoczonych powyzej przepisow oraz stanowisk judykatury wynika, ze linie zabudowy zawarte
w czesci tekstowej oraz wyznaczone w czesci graficznej w jednoznaczny sposdb winny okreslaé
mozliwo$é sytuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terendw przeznaczonych pod
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zabudowe, bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne okreslenie obszaru tzw.
"ruchu budowlanego", na ktérym moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa, a takze rozbudowywana
zabudowa juz istniejgca. Obszar ten musi w precyzyjny, nie budzgcy jakichkolwiek watpliwosci
interpretacyjnych sposob, okreslac te czgsci terenu przeznaczonego pod zabudowe, na ktérych plan
dopuszcza sytuowanie budynkow.

W § 5 pkt 2 uchwaly ustalono, ze . llekroé w niniejszej uchwale jest mowa o: (..)
2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé¢ wyznaczone na rysunku planu linie,
w ktérej moze by¢ umieszczona Sciana budynku lub fragment Sciany budynku bez jej przekraczania
w kierunku linii rozgraniczajqgcej, zgodnie z rysunkiem planu,”. Zgodnie z ustaleniami zawartymi
w § 4 ust. 1 pkt 3 uchwaly, oznaczenie graficzne nieprzekraczalnych linii zabudowy zostato uznane
za obowigzujace ustalenie planu.

W ramach zasad dotyczacych ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz krajobrazu, w § 8
uchwaty, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,, /. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone
i zwymiarowane na rysunku planu. 2. Wszelka nowa zabudowa na terenach, na ktdrych ustalono
nieprzekraczalne linie zabudowy musi by¢ sytuowana zgodnie z tymi liniami. 3. W przypadku, gdy
plan nie ustala nieprzekraczalnych linii zabudowy nakazuje si¢ lokalizacje budynkéw na dzialce
zgodnie z przepisami prawa budowlanego i z uwzglednieniem wszystkich pozostalych ustaler
planu.”.

Zgodnie z § 7 pkt 1 uchwaly , Ustala si¢ przeznaczenie terenéw wyznaczonych liniami
rozgraniczajqeymi i oznaczonych symbolem literowym przeznaczenia terenu zgodnie z rysunkiem
planu: 1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej — oznaczone
symbolem przeznaczenia terenu — MNU. .

W § 30 pkt 11 pkt 2 uchwaty ustalono, ze przeznaczeniem podstawowym terendéw oznaczonych na
rysunku planu symbolami przeznaczenia: IMNU, 2MNU, 3MNU, 4MNU, 5SMNU, 6MNU i 7MNU
jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniacza oraz zabudowa ustugowa,
za$ przeznaczeniem dopuszczonym — zielen urzgdzona.

Kluczowym jest jednak fakt, iz dla terenu oznaczonego symbolem 4MNU ustalono, w § 30 pkt 3

uchwaly, warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu,

dotyczace m.in.:

— lokalizowania budynkéw mieszkalnych lub ustugowych na dzialce budowlanej (lit. a);

— lokalizowania budynkéw gospodarczych i garazowych (lit. b);

— okreSlenia_minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy (lit. ¢, d) na poziomie
odpowiednio 0,03 i 0,5;

— minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej (lit. e);

— maksymalnej powierzchni zabudowy (lit. f) okres$lonej na poziomie 30%:

— maksymalnej wysokosci zabudowy (lit. g, h) okres$lonej na poziomie 12 m dla budynkéw
jednorodzinnych i uslugowych oraz 8 m dla budynkéw gospodarczych i garazowych;

— ksztaltu dachow (lit. 1);

— rodzaju i kolorystyki dachéw (lit. j);

— rodzaju materialéw wykonczeniowych budynkow (lit. k);

— minimalnej liczy miejsc do parkowania (lit. f) w odniesieniu do lokalu mieszkalneso oraz
w odniesieniu do powierzchni uslug.

Skoro zgodnie z ustaleniami uchwaty, nieprzekraczalne linie zabudowy naleza do obowiazujacych
ustalen planu, a sytuowanie nowych budynkéw musi uwzglednia¢ nieprzekraczalne linie zabudowy,
to linie te powinny zostaé wyznaczone na rysunku planu.

Tymczasem rysunek planu, stanowigcy zalacznik nr 2 do uchwaly, nie spelnia powyzszych
wymogéw, z uwagi na brak okreslenia nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenie
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przeznaczonym pod zabudowe, oznaczonym symbolem 4MNU, podczas gdy z ustalen tekstu
uchwaly wynika mozliwo§¢ realizacji na tym terenie budynkdéw mieszkalnych
jednorodzinnych, uslugowych, gospodarczych i garazowych, co wynika wprost z ustalonego
przeznaczenia oraz zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu

tego terenu, o ktorych mowa powyzej.

W zwigzku z brakiem okreslenia linii zabudowy na terenie 4MNU, zalacznik nr 2 do uchwaly,
nie spelnia rowniez wymogdéw wskazanych powyzej przepisow ustawy o p.z.p. oraz rozporzgdzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. oraz stanowi rowniez o naruszeniu § 8 ust. 2
zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zobowiazujgcego do
jednoznacznego powigzania rysunku projektu planu miejscowego z projektem jego tekstu.

Powyzsze wskazuje, ze na terenie 4MNU nie okre§lono obszaru, w granicach ktorego moze by¢
realizowana zabudowa, stanowigca jego podstawowe przeznaczenie, za$ ustalenia § 30 pkt 1
oraz § 30 pkt 3 lit. a, lit. b tiret pierwsze, lit. ¢, lit. d, lit. f, lit. g, lit. h, lit. i, lit. j, lit. k sa
sprzeczne z rysunkiem planu, stanowiacym zalgcznik nr 2 do uchwaly. Oznacza to réwniez,
ze podstawowe przeznaczenie terenu 4MNU nie moze by¢ na nim realizowane.

Nie zasluguje na uwzglednienie odwolywanie si¢ do przepisow odrgbnych, w tym przepisow
ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202 z p6zn. zm.) oraz przepisoéw
wykonawczych do tej ustawy, w szczegdlnosci rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z p6ézn. zm.). Powyzsze przepisy w sposob szczegdlowy
okreslaja warunki usytuowania budynku na dzialce budowlanej i sg konieczne do zastosowania przy
sporzadzaniu kazdego projektu budowlanego, nalezy jednak wyraZnie podkresli¢, iz okreslenie
zasad ksztaltowania zabudowy terenu, w szczegdlnosci linii zabudowy, o ktérych mowa w art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., nie jest tozsame z okresleniem odlegtosci sytuowania budynku
na dzialce budowlanej, od granicy z sgsiednia dzialtkg budowlang, o ktérych mowa w § 12
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie sygn. akt
11 OSK 2008/15 stwierdzil, iz ., Poza przedmiotem sporu pozostaje to, ze w $wietle przepisow
up.zp. oraz rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. wyznaczenie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego linii zabudowy nastepuje w odniesieniu
do calego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi (art. 14 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 2 i pkt 6
up.zp. 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 ustaleri planu mogq by¢ tereny

»

okreslone w tym planie, a nie dziatki ewidencyjne.”.

Przede wszystkim jednak, w zwigzku z brakiem wyznaczenia na rysunku planu
nieprzekraczalnych linii zabudowy, przy jednoczesnym okresleniu parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy wskazujacych na mozliwo$¢ realizacji zabudowy kubaturowe;j,
doszlo do ewidentnej sprzecznosci pomigdzy jej czeScia tekstowa i graficzng, co stanowi
o naruszeniu dyspozycji 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada sig
zardwno z czesei tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Z art. 20 ust. 1
zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze czg$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, cz¢S¢ graficzna oraz wymagane
rozstrzygniecia stanowia jedynie zataczniki do uchwaty. Tres¢ tych przepiséw wyraznie wskazuje,
iz czeéé praficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze
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by¢ z nig sprzeczna. To czgs¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiagzuje
wige tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu. Sprzeczno$é pomiedzy
czgscia tekstowg i graficzng, stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktérym ,Na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo [ oznaczenia umozliwigjgce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego .

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

— wyroku Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,, (..) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 phkt 4
oraz art. 20 ust. I ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czgsé tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego "; czesé tekstowa
planu stanowi tresé uchwaly, czesé graficzna zalgcznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzqdzenia). Z_powolanych unormowan wynika, ze cze$é tekstowa planu winna
znalezé odzwierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzecznosé, brak korelacji, spéjnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)”";

— wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzeénia 2013 r., sygn. akt .
II OSK 1377/13, w brzmieniu: , W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie z sgdem
I instancyjmym, iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci
planu_(graficzna i tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan
planistycznych tj. przeznaczenie poszczegdlnych obszaréw na terenie objetych planem daje
dopiero lgczne 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 okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajqcych im rozwiqzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. I zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czg$é tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesé
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgezniki do uchwaty. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projekiem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczeh. Tresé tych przepiséw wyraZnie wskazuje, iz czesé
graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowe] i nie moze byé
z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wiec tylko w_takim zakresie, w_jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ.
LEX 1080455);

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

— wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
II OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skarigcego, ze czesé
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graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé oznaczenia niemajgce
odniesienia wprost do czesci tekstowej planu i Ze zgodnie z art. 8 ust. I pow. ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czeSci  graficznej miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skiadajqeq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czesé planu, peini jednak role stuzebng i wyjasniajgcg tekst i jest wigzgca
pod warunkiem, ze tekst planu odsyta do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé¢
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng i obowigzuje tylko w lqcznosci z czescig
tekstowqg planu. Nie moze wiec zawieral oznaczen, ktore 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 wigzqgca rysunku planu wynika z zapiséw czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna
odzwierciedla¢ konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn.
akt II SA/Lu 393/09, w ktorym stwierdzono: , W tym zakresie nalezy pamigtaé, 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. Czesé graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq byé odczytywane Igcznie - z uwzglednieniem zarowno czeSci graficznej jak i tekstowey.
Z tych wzgledéw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem
planu. Czes¢ tekstowa planu nie mozZe zatem zawieral ustalen, kidre nie znajdujg oparcia
w czesci graficznej planu. ”,

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktorym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamigtac, ze plan
miejscowy sklada si¢ z czeSci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czesciq planu i ma tym samym moc
wigzqgeq. Czesé graficzna planu jest "uszczegolowieniem' czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq byé odczytywane {gcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tvch wzgledoéw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu.”;

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: , drt. 15 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza
projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sig do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czgs¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, a czes¢ graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolgcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy sklada sig z czgsci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czescig planu i ma tym samym moc wigzqgcq. Cze$¢ graficzna planu jest "uszczegélowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszg byé odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czeSci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy
czescig 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
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normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesSci graficznej rzeczonego planu, bedqgcej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czesé graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposdb niescistosci moeqg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamieta¢ bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq kidrego w sposdb
wigzqcy ustala si¢ przeznaczenie terendw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujg,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturq tej
wladzy, 1j. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczemie Sqdu Najwyziszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt IIl RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzecznos¢ pomiedzy tresciqg uchwaly a jej czescig graficzng narusza zasady sporzgdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewainosé uchwaly rady gminy w calosci
lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqgdu 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 zarowno z przepiséw
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czesci tekstowe;j.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:

— lIgor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czeS¢ tekstowg i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqgdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzad
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogdw normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng
budowq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w_tekscie planu, $cislej - 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
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tresé uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postaé przepiséw prawnych. Rysunek planu jest zalgcznikiem graficznym
do uchwaty w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie, w jakim
tekstu planu odsvia do ustaleh planu wyrazonych eraficznie na rysunku. ™.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
m.p.z.p., nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia czgsci graficznej wigza w takim zakresie, w jakim
s3 one opisane w czeseil tekstowe;j.

7 przytoczonych przepisow, orzeczen a takze stanowisk judykatury wyraznie wynika,
ze nie moze istnie¢ sprzeczno$¢ pomigdzy ustaleniami czesci tekstowej i graficznej, za$ takie
naruszenie kwalifikowane jest jako istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego
1 na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. oznacza konieczno$é stwierdzenia niewaznosci
przedmiotowej uchwaty we wskazanej czesci.
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Na konieczno$¢ powigzania czgéci tekstowej oraz graficznej w zakresie linii zabudowy, a takze

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

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

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

- Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 7 pazdziernika 2010 r., sygn. akt
IT SA/GI 444/10;

— Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z 5 marca 2012 r., sygn. akt
I1 SA/GI1 853/11;

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

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

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

Powyzsze stanowi 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. Ponadto, niezgodnosci rysunku
planu z ustaleniami zawartymi w tekscie uchwaty, w powyzszym zakresie, stanowig takze o braku
powigzania rysunku z tekstem uchwaty, co narusza rowniez przepis § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.

W zwigzku z istotnym naruszeniem ustaleniami planu wskazanych powyzej przepisoOw ustawy
o p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., niezbgdnym jest
stwierdzenie niewaznosci ustalen: § 30 pkt 3 lit. a, lit. b tiret pierwsze, lit. c, lit. d, lit. f, lit. g, lit. h,
lit. i, lit. j, lit. k uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 4MNU.

W judykaturze, poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w zakresie braku wyznaczenia

na rysunku planu linii zabudowy oraz braku powigzania rysunku z tekstem planu w tym zakresie,

jak rowniez obowigzku jednoznacznego wyznaczenia na rysunku planu linii zabudowy, podzielono

m.in. w orzeczeniach:

— Naczelnego Sadu Administracyjny w Warszawie z 19 pazdziernika 2015 r. sygn. akt
IT OSK 2008/15;

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

- Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r., sygn. akt
I SA/Wr 112/14;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r., sygn. akt
I1 OSK 3140/13;

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

— Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z 5 marca 2012 r., sygn. akt
IV SA/GI 853/11.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan
miejscowy zgodnie z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi sig¢ do obszaru obje¢tego tym planem.
W odniesieniu do przedmiotowego planu miejscowego zastosowanie beda miaty m.in. przepisy
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121 z pozn.
zm.).

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
. szezegolowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym”,
przy czym przez czynnosci te nalezy rozumie¢ szczegotowo okreslong, jednolita procedurg
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wscalania i podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzgdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., , ustalenia dotyczgce szczegétowych zasad i warunkéw
scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametréw dzialek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolno$ci minimalnych lub maksymalnych
szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek
w stosunku do pasa drogowego”.

Z czgscei tekstowej i graficznej uchwatly wynika, ze w granicach obszaru objetego planem znajduja
si¢ tereny przeznaczone na cele rolne, oznaczone symbolami RM.

Zgodnie z § 7 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: , Ustala si¢ przeznaczenie terenéw wyznaczonych
liniami rozgraniczajqcymi i oznaczomych symbolem literowym przeznaczenia terenu zgodnie
z rysunkiem planu: (..) 2) tereny rolne z dopuszczeniem zabudowy — oznaczone symbolem
przeznaczenia terenu — RM; " .

W § 32 pkt 1 1 pkt 2 uchwaly ustalono, ze ,, Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
przeznaczenia IRM ustala sie: 1) Przeznaczenie podstawowe: tereny rolne. 2) Przeznaczenie
dopuszczone. a) zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, inwentarskich i ogrodniczych,
b) zielen nieurzgdzona. .

W ramach ustalen ogolnych dotyczacych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci,
zawarto w § 17 uchwaly ustalenia w brzmieniu: ., W przypadku scalen i podzialdow ustala sie
nastepujgce parametry dzialek: 1) minimalna powierzchnia dziatki i minimalna szerokos$é frontéw
dzialki zgodnie z ustaleniami szczegdlowymi dla poszczegolnych terendw; 2) dopuszcza sie od 0°
do 30° odchylenia od kqta prostego potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego;
3) parametry okreslone w pkt. 1 i 2 nie dotyczg dzialek wydzielanych pod obiekty i urzgdzenia
infrastruktury technicznej.”.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1RM, zawarto w § 32 pkt 5 uchwaty ustalenia
dotyczace szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci, w brzmieniu:
»J) zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci: a) minimalna powierzchnia dziatki
nie mniej niz 3000 m’; b) minimalna szerokosé Jfrontu dzialki nie mniej niz 30 m.”.

Ustalenia § 32 pkt 5 uchwaty wskazuja, ze parametry dziatek uzyskiwanych w procedurze scalania
1 podziatu nieruchomosci okreslono dla terenu oznaczonego symbolem 1RM, a zatem dla terenow

przeznaczonych na cele rolne.

Ponadto z § 17 uchwaly wynika, ze ustalone w nim zasady scalania i podziatu nieruchomosci,
obowigzujg na calym obszarze objetym planem, co oznacza, ze odnoszg sie takze do terenu
przeznaczonego na cele rolne, oznaczonego symbolem IRM. W uchwale nie wylaczono ze
stosowania ustalen dotyczacych zasad scalania i podziatu nieruchomosci, w odniesieniu do terenu
przeznaczonego na cele rolne.

Tymezasem dla nieruchomosci polozonych w planie na terenach przeznaczonych na cele rolne
i leSne, co do zasady nie stosuje si¢ przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
dotyczacych zaréwno scalania i podzialu nieruchomosci, jak tez dotyczacych podzialu
nieruchomosci (z zastrzezeniem wynikajacym z art. 92 ust. 1), okreSlonych w Dziale III
pn. ., Wykonywanie, ograniczanie Ilub 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 rozdziatu stosuje
sie do nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele
inne nig rolne i lesne.” Natomiast zgodnie z art. 92 ust. 1 ww. ustawy ,, Przepisow niniejszego
rozdziatu 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
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wykorzystywanych na cele rolne i leSne, chyba ze dokonanie podziatu spowodowatoby koniecznosé
wydzielenia nowych drég niebedgcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci
wechodzgeych w skiad gospodarstw rolnych albo spowodowatoby wydzielenie dzialek gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha. .

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

Biorac powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzié, iz ustalenia § 32 pkt 51 § 17 uchwaty, ustalajgce
zasady i warunki scalania i podziatu dla terenu oznaczonego symbolem 1RM, naruszajg dyspozycjg
art. 101 ust. 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 wykraczaja poza
delegacje wynikajacg z ww. przepiséw ustawy o p.z.p. i rozporzgdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., co oznacza, Ze W sposob istotny, naruszono zasady sporzgdzania planu,
pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej, przez uprawnione
organy, w zakresie zawarto$ci ustalen planu. Zdaniem organu nadzoru, powyzsze przesadza
o koniecznosci stwierdzenia niewaznosci przytoczonych ustalen uchwaly, dotyczacych zasad
i warunkow scalania nieruchomosci, w odniesieniu do ww. terenow.

Poglad organu nadzoru w powyzszej kwestii podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 25 pazdziernika 2016 r. sygn. akt II 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 sporzagdzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powodujg
niewaznoéé uchwaly rady gminy w calodci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposéb istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czgsci.

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

jako bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji m.in.:

— 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., w zakresie jednoznacznego okreslenia zasad
ksztaltowania 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 formutowania ustalen dotyczacych szczegélowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

— 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 powigzania czgsci graficznej
z czescig tekstowg uchwaly;

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnos$ci z przepisami odrebnymi.

Istotno$§¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczjce,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznal takie, ktére jest mniej
donioste w porownaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotna tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy.

14



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -16- Poz. 10446

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr XLILL.409.2018 Rady Gminy Prazmoéw z 27 wrze$nia 2018 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dzialek ewidencyjnych we wsi Krupia Wolka,
Piskorka, Ustanow, Kamionka i Wggrodno, w zakresie ustalen, o ktérych mowa w petitum
niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym
skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci,
z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w Swietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorg¢czenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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