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Warszawa, %O czerwca 2016 r.

LEX-1.4131.114.2016.RM

Rada Gminy Jablonna
ul. Modlinska 152
05— 110 Jablonna

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 446)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XXI1/215/2016 Rady Gminy Jabtonna z dnia 25 maja 2016 r. ,, w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci poludniowo-zachodniej wsi

Jablonna”, w odniesieniu do ustalen:

— §4ust. 1 pkt 9 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (...)”;

— § 5 ust. 1 pkt 6 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...), za wyjgtkiem dzialek wydzielonych
pod drogi i infrastrukture techniczng (...)";

— § 5 ust. 2 pkt 3 uchwaly;

— § Sust. 3 pkt 1 lit. c uchwaty, w zakresie sformulowania ,, (...) wydzielanych (...)”;

— § 5 ust. 3 pkt 2 uchwaly;

— § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)”;

— § 7 ust. 2 pkt 5 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";

— § 8 ust. 2 pkt 4 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";

—  § 9 ust. 2 pkt 6 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)”;

— § 9 ust. 2 pkt 7 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (...)";

— § 12 ust. 2 pkt 4 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)"

— § 13 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..

— § 14 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..

— § 15 ust. 2 pkt 3 uchwatly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..

— § 16 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..

— § 17 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..

— § 19 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..

— § 20 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..
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— § 21 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (...)

— § 22 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)

— § 23 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";
)
Y
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— § 25 ust. 2 pkt 5 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";

— § 27 ust. 2 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (..

— § 37 ust. 2 pkt 3 uchwaty;

— czeSci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolami: 1.MN/U,
2.MN/U, 3.MN/U, 4 MN/U, 5.MN/U i 6.MN/U;

— czegsci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1.MN-U
i 2.MN-U;

— czesci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1.UK/ZP.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 25 maja 2016 r. Rada Gminy Jablonna podjela uchwale Nr XXII/215/2016
. W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci poludniowo
-zachodniej wsi Jablonna”.

Uchwale te¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778, w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia
25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami
<Dz. U. Nr 130, poz. 871>), zwanej dalej ,, ustawg 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 stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dzialania tych organoéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy slusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w calo$ci lub w czgsci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéow w tym
zakresie.
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Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawarto$cig (czgs$é tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czgs¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

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

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

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

w tym m.in.:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p.);

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

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspolczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy
0 p.z.p.);

— prawo wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotdw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnos$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktéorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktéore uwzgledniajg réwniez 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 czgs$¢ tekstowa i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czes$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a cze$¢ graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaty. Ocenie legalnosci podlega zardwno tres¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zalgczniki, czyli m.in. czes¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposéb wykonywania prawa wlasnosci, przez wiascicieli 1 uzytkownikdw terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegdélowo 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), w tym w jego ustaleniach zawartych w § 3,41 7.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci sie Sci$le w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
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terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobow zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegolawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,
okre$lone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie mogg by¢é kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

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

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,, ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy
terenu nastgpuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”. Z literalnego
brzmienia, cytowanego wyzej artykulu wynika, iz wustalenie przeznaczenia terenu oraz
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego jest jednym z podstawowych elementow sktadajacych
si¢ na ustalenia planu miejscowego. Konkretyzacje art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., mozemy odnalez¢
w art. 15 tej ustawy, gdzie w sposob enumeratywny wymieniana jest materia, jaka winna znalez¢é
sie w miejscowym planie. I tak, w §wietle art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo ,, (...) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania”. Zgodnie z § 7 pkt 7 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
. linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania
oraz ich oznaczenia”, powinny byé okreslone na rysunku planu.

Wskazaé przy tym nalezy rowniez na dyspozycje § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym
., ustalenia dotyczqce przeznaczenia terenow powinny zawieraé okreslenie przeznaczenia
poszczegolnych terenow lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer
wyrozniajgcy go sposrod innych terenow; ”.

Podejmujac przedmiotowa uchwale, naruszono w sposéb istotny, wskazane powyzej zasady
sporzadzania planu miejscowego, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami:

- 1.MN/U, 2.MN/U, 3.MN/U, 4.MN/U, 5.MN/U i 6.MN/U, stanowigcych tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustug nieucigzliwych w pasie 50 m od linii
rozgraniczajacej drogi 1.KDZ, w ramach ustalen zawartych w § 10 ust. 2:

— pkt 5 1 6 uchwaly, okreslono bowiem r6zny wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy,
wynoszacy dla zabudowy mieszkaniowej 30% oraz dla zabudowy ustugowej 40%;
—pkt 7 1 8 uchwaly, okreslono bowiem rézny minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej wynoszacy 50% w przypadku realizacji zabudowy mieszkaniowej oraz 20%
w przypadku zabudowy ustugowe;j,
przy czym obie funkcje sg funkcjami podstawowymi; ponadto zgodnie z § 10 ust. 2 pkt 1 uchwaly
plan dopuszcza realizacje zaréwno zabudowy mieszkaniowej, jak i mieszkaniowo — uslugowe;,
za$ w pasie do 50 m od linii rozgraniczajacej terenu 1.KDZ, takze zabudowy ustugowej;

—1.MN-U i 2.MN-U, stanowigcych tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i uslug
nieucigzliwych, w ramach ustalen zawartych w § 11 ust. 2:

—pkt 5 1 6 uchwaly, okreslono bowiem rézny wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy,
wynoszacy dla zabudowy mieszkaniowej 30% oraz dla zabudowy ustugowej i mieszkaniowo
-ustugowej 50%;

—pkt 7 i 8 uchwaly, okreslono bowiem rézny minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej wynoszacy 50% w przypadku realizacji zabudowy mieszkaniowej oraz 20%
w przypadku zabudowy ustugowe;j,
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przy czym obie funkcje sg funkcjami podstawowymi; ponadto zgodnie z § 11 ust. 2 pkt 1 uchwaty
plan dopuszcza realizacje zardwno zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo — ustugowe;j,
jak 1 ustugowej wolnostojacej;
— 1.UK/ZP, stanowigcych teren ustug kultury, turystyki, sportu, rekreacji i rozrywki oraz zieleni
parkowej, w ramach ustalen zawartych w § 18 ust. 2:
—pkt 4 uchwatly, okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla catego
terenu 1.UK/ZP na poziomie 80%;
—pkt 7 lit. f uchwaly wskazano, iz nie okre$la sie¢ minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej dla terenu 1.UK/ZP w ramach wydzielenia wewnetrznego A;
— pkt 8 lit. f uchwaty, okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenu
1.UK/ZP w ramach wydzielenia wewnetrznego B na poziomie 10%;
—pkt 9 lit. e uchwatly, okreslono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenu
1.UK/ZP w ramach wydzielenia wewnetrznego C na poziomie 25%.

Ponadto dla terenu oznaczonego symbolem 1.UK/ZP dla trzech wydzielen wewngtrznych
oznaczonych symbolami: A, B i C zastosowano rozne:
— maksymalne wskazniki intensywnos$ci zabudowy wynoszace odpowiednio: 2,0; 1,2 oraz 0,3
(vide § 18 ust. 2 pkt 7 lit. g; § 18 ust. 2 pkt 8 lit. foraz § 18 ust. 2 pkt 9 lit. f uchwaty);
—wskazniki powierzchni zabudowy wynoszace odpowiednio: 100%; 75% oraz 18%
powierzchni wydzielenia wewnetrznego (vide § 18 ust. 2 pkt 7 lit. g; § 18 ust. 2 pkt 8 lit. g
oraz § 18 ust. 2 pkt 9 lit. g uchwaty).

Z przytoczonych powyzej ustalen wynika tym samym, iz w ramach jednostek terenowych

oznaczonych symbolami:

- 1.MN/U, 2.MN/U, 3.MN/U, 4MN/U, 5MN/U i 6.MN/U obowigzujg jednoczesnie rozne
wskazniki powierzchni zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej, przy czym np. dla
dopuszczonej planem zabudowy mieszkaniowo — uslugowej, powierzchni zabudowy oraz
powierzchni biologicznie czynnej w ogodle nie okreslono;

—1.MN-U i 2.MN-U obowigzujg jednoczesnie rézne wskazniki powierzchni zabudowy oraz
powierzchni biologicznie czynnej, przy czym np. dla dopuszczonej planem zabudowy
mieszkaniowo — ustugowej nie jest wiadomym, jaki wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
jest wskaznikiem obowigzujacym;

— 1.UK/ZP obowigzujg jednoczesnie rézne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej ustalone
dla calego terenu oraz ustalone (badZz tez nie ustalone, jak w przypadku wydzielenia
wewnetrznego A) dla poszczegdlnych wydzielen wewnetrznych; ponadto dla kazdego
z wydzielen wewnetrznych okreslono rézne wskazniki maksymalnej intensywnos$ci zabudowy
oraz powierzchni zabudowy.

Powyzsze oznacza, iz praktyczne stosowanie tak okreslonych parametrow 1 wskaznikow
zagospodarowania terenu uzaleznione zostalo od wyboru przez inwestora, lokalizacji zabudowy,
dopuszczonej planem, w ramach ww. jednostek terenowych. badz tez w przypadku realizacji
funkcji mieszanych wskaznikow tych w ogéle nie mozna zastosowac.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wolg ustawodawcy zawartg w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
o p.z.p. oraz w § 4 pkt 1 1 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rézne zasady zagospodarowania terenu
wymagaja wyznaczenia na rysunku planu linii rozgraniczajacych. Powyzsze wynika nie tylko
z przywolanych powyzej przepiséw, ale rowniez wprost z przedmiotowej uchwaly, w tym z jej
ustalen zawartych w:
— § 2 ust. 1 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: ,, . W planie okresla si¢: 1) przeznaczenie terenéw oraz
linie rozgraniczajgce tereny o roinym  przeznaczeniu lub  réinych  zasadach
zagospodarowania, ”;
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— § 3 ust. 3 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, 3. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu
sq obowiqzujgcymi ustaleniami planu: (...) 2) linie rozgraniczajgce tereny o roinym
przeznaczeniu lub roZnych zasadach zagospodarowania;

— § 4 ust. 1 pkt 8 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. llekro¢ w planie uzywa sie okresli¢ takich jak: (...)
8) . teren” nalezy przez to rozumie¢: fragment obszaru objety planem o okreslonym
przeznaczeniu lub okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu
liniami rozgraniczajgcymi, oznaczony kolejnym numerem”,;

— § 4 ust. 1 pkt 13 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Ilekro¢ w planie uzywa sie okresli¢ takich jak: (...)
13) ,, wydzielenie wewnetrzne” nalezy przez to rozumieé: czes¢ terenu oznaczonego symbolem
literowym.”,

oraz z legendy do rysunku planu, ktéra stanowi, ze ustaleniem planu jest linia rozgraniczajgca

poszczegodlne tereny.

Majgc na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, iz wobec okreslenia odmiennych wskaznikow
zagospodarowania ze wzgledu na lokalizacj¢ planowanej zabudowy, w ramach jednostek
terenowych oznaczonych symbolami: 1.MN/U, 2.MN/U, 3.MN/U, 4. MN/U, 5.MN/U, 6.MN/U,
1.MN-U, 2.MN-U i 1.UK/ZP na rysunku planu winny by¢ wydzielone tereny o odmiennych
zasadach zagospodarowania za pomocg linii rozgraniczajacych. Ponadto tereny te winny by¢
oznaczone odrgbnym symbolem.

Brak wyznaczenia liniami rozgraniczajacymi terenu, dla ktérego okreSlono roézme zasady
zagospodarowania uniemozliwia¢ moze faktyczna ich zabudowe, wobec stosowania réznych
wskaznikow.

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11 Europejskie;j
Karty Samorzgdu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika 1985 r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607), bezspornym pozostaje fakt, iz spolecznosci lokalne maja,
w zakresie okreslonym prawem, swobode dzialania w kazdej sprawie, ktora nie jest wylaczona z ich
kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organow wiadzy. Problematyka
planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktéra w art. 3 ust. 1,
do zadan wilasnych gminy, zalicza ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W literaturze
przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladztwa planistycznego”. Uprawnia ono
do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenu. Wiadztwo
to nie ma jednak charakteru absolutnego, zas jego ograniczenia okres$lone zostaly ustawowo.

W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwajg si¢ ograniczenia o charakterze materialnym,
do ktorych nalezy, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., obowiazek okreslenia,
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia, terenéw oraz linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Ograniczenia wladztwa planistycznego gminy nie mogg by¢ dorozumiane, czy tworzone w wyniku
interpretacji rozszerzajacej.

W tym kontekscie, wykladnia wspomnianego art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i regulujgcych
szczegblowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przepisow
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, odnoszacych si¢ do sposobu zapisywania ustalen w projekcie tekstu i rysunku
planu miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego prawa takie
okres§lenie w planie miejscowym przeznaczenie terenéw, ktére umozliwia realizacj¢ na tym
samym terenie zadan o réznych funkcjach, wszakze pod jednym warunkiem, Ze wzajemnie si¢
one nie wykluczaja. Do okreslonego przeznaczenia nalezy przyporzadkowaé jednolite,
w ramach danego terenu zasady zagospodarowania. Ponadto zaréwno przeznaczenie terenu,
jak i okre§lone parametry i wskazniki zagospodarowania terenu musza by¢ okreslone
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w planie w sposéb jednoznaczny. Decydentem w tym zakresie jest jedynie organ
uchwalodawczy. Zmiana przeznaczenia terenu a takze zasad zagospodarowania moze zostac
dokonana bowiem jedynie w drodze zmiany planu miejscowego, opcjonalnie sporzadzenia nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tre$¢ przepisow miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wraz z innymi przepisami determinuje sposéb wykonywania
prawa wilasnosci, zatem dokonany w planie miejscowym wyboér przeznaczenia oraz zasad
zagospodarowania nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze nasuwac zadnych watpliwosci
co do funkcji danego terenu, a takze przyjetych dla niego wskaznikéw i parametrow.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowa¢ o sposobie zagospodarowania, wprowadzajgc
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy, badz tez
postanowienia ogdlne dla poszczegdlnych terendw, pod tym jednak warunkiem, Zze nastepuje to bez
naruszenia powyzszych przepisow. W tym stanie rzeczy, organ nadzoru dokonujac analizy
treSci uchwaly stwierdza, iz w odniesieniu do ww. terenéow tak okre§lone przeznaczenie,
a takze sposoby zagospodarowania, nie tylko wykluczajg si¢ wzajemnie, ale maja rowniez
charakter alternatywny.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6 ustawy o p.z.p.,
odmienne przeznaczenie a takze odmienne sposoby zagospodarowania, winny by¢ ujmowane
w ramach oddzielnych jednostek terenowych wydzielonych liniami rozgraniczajagcymi. Brak
realizacji tego obowigzku skutkuje brakiem mozliwosci zastosowania przedmiotowego planu
w praktyce, a w konsekwencji oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej
uchwaly w odniesieniu do wskazanych powyzej jednostek terenowych.

Ponadto zgodnie z ustaleniami art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: (...) 6) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy”.
Konkretyzacje wyzej przytoczonego przepisu odnalezé mozemy w ustaleniach § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktory stanowi, iz: ,, ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegolnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym
udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy
oraz geometrii dachu”.

Tymczasem, na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego:

— wielko$¢ powierzchni zabudowy ustalona zostala w odniesieniu do powierzchni dzialki
budowlanej, nie za§ w odniesieniu do dziatki lub terenu; powyzsze dotyczy ustalen zawartych
w: § 6 ust. 2 pkt 2, § 7 ust. 2 pkt 5, § 8 ust. 2 pkt 4, § 9 ust. 2 pkt 6, § 9 ust. 2 pkt 7, § 10 ust. 2
pkt 5, § 10 ust. 2 pkt 6, § 11 ust. 2 pkt 5, § 11 ust. 2 pkt 6, § 12 ust. 2 pkt 4, § 13 ust. 2 pkt 3,
§ 14 ust. 2 pkt 3, § 15 ust. 2 pkt 3, § 16 ust. 2 pkt 3, § 17 ust. 2 pkt 3, § 19 ust. 2 pkt 3, § 20
ust. 2 pkt 3, § 21 ust. 2 pkt 3, § 22 ust. 2 pkt 3, § 23 ust. 2 pkt 3, § 25 ust. 2 pkt 51 § 27 ust. 2
pkt 4 uchwaty;

— wielko$¢ powierzchni zabudowy ustalona zostala w odniesieniu do powierzchni czesci terenu
w ramach tzw. wydzielenia wewnetrznego, nie za§ w odniesieniu do dzialki lub terenu;
powyzsze dotyczy ustalen zawartych w: § 18 ust. 2 pkt 7 lit. h, § 18 ust. 2 pkt 8 lit. g, oraz § 18
ust. 2 pkt 9 lit. g uchwaty;

— udzial powierzchni biologicznie czynnej ustalony zostal w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, nie za§ w odniesieniu do dzialki lub terenu; powyzsze dotyczy ustalen zawartych
w § 4 ust. 1 pkt 9 uchwaly.
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W kontekscie ‘ww. ustalen, organ nadzoru wskazuje, iz pojecie ,, dzialki budowlanej”, zostato
zdefiniowane w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, llekroé¢ w ustawie jest mowa o: (...)
12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosé gruntowq lub dzialke gruntu,
ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqgdzenia
infrastruktury technicznej spelniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce
z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego, .

Pojecie , dzialka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem ,, dzialka”. Otdz skoro

w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlanej zawarto pojecie ,, nieruchomosci gruntowej”,

a takze ,, dzialki gruntu”, to powyzsze pojecia nalezy rozwazaé w oparciu o przepisy ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z p6ézn. zm.).

Zgodnie z ww. ustawg przez:

— nieruchomos¢ gruntowg — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czesciami skladowymi,
z wylgczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrgbny przedmiot wilasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciggly cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcg czes$¢ lub catos¢ nieruchomosei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy
nada¢ rowniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z pdézn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos$é
gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wilasciciela, przy
czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiegi
wieczystej. Natomiast termin ,, dzialka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktora moze sktadac sie
z oddalonych od siebie czegsci gruntu. Pojecie dzialki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nalezy odnie$¢ do dziatki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem postuguja sie
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2015 r.
poz. 520 z po6zn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
1 Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. z 2015 1.
poz. 542 z p6Zn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekroé¢ w ustawie jest mowa
o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostgpnianie, w sposéb jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajqcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkéw stanowia podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, jak
réwniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ réwniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntdw i budynkow /§ 9 ust. I Dzialke ewidencyjng stanowi ciggly obszar
gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje lgczy cigglosé
gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame z pojeciem
dzialki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju dla celow
ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu lokalny prawodawca operuje pojeciem: ,, dzialka
budowlana”, co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dzialki ™.
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Nalezy podkresli¢, iz realizowana inwestycja musi by¢ zgodna z planem miejscowym, bowiem
to wilasnie w nim zawarte sg ustalenia w zakresie gabarytow obiektow, jak i wskaznikow
zagospodarowania terendw, w tym w zakresie powierzchni zabudowy i wskaznika powierzchni
biologicznie czynne;j.

Organ nadzoru wskazuje, ze ustalenie wskaznikow w zakresie zasad zagospodarowania terenu
w odniesieniu do dzialki budowlanej jest mozliwe dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika
2010 r., tj. po zmianie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Podjecie przez Rad¢ Gminy Jablonna w dniu 22 lutego 2006 r. uchwaly intencyjnej
Nr XLVIII/433/2006 wskazuje, ze ustalenie powyzszych wskaznikow powinno by¢é oparte
o0 przepisy ustawy o p.z.p. obowigzujace przed nowelizacja ww. ustawy.

Tym samym, w przypadku powierzchni zabudowy, a takze udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, wskaznik ten winien odnosi¢ si¢ do powierzchni dzialki lub terenu, nie za$ do dzialki
budowlanej lub do czedci terenu. Wskazane powyzej ustalenia uchwaly dotyczace okre$lenia
wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy, a takze udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
dla terendw przeznaczonych pod planowang zabudowe, stanowig o naruszeniu dyspozycji art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., dotyczacego obligatoryjnych elementdw ustalenn planu miejscowego
oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W kontekscie ww. przepisow wskaza¢ nalezy, iz okreslenie wskaznikow tych jest obligatoryjne.
Brak podstaw prawnych do nie ustalania np. udzialu powierzchni biologicznie czynnej.
W ustaleniach szczegdlowych dla wszystkich terenow funkcjonalnych z wyjatkiem: drog, ciaggow
pieszo — jezdnych, powierzchniowych wod $rédladowych, rowdéw melioracyjnych, watow
przeciwpowodziowych, a takze terendw zieleni ochronnej, okre$lony zostal minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, podczas gdy w ustaleniach ogélnych zawartych w § 5 ust. 1
pkt 6 uchwaly sformulowano ustalenia w brzmieniu: , /. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu: (...) 6) ustala sie minimalny udzialu powierzchni biologicznie czynnej zgodny z ustaleniami
szczegolowymi, za wyjgtkiem dzialek wydzielonych pod drogi i infrastrukture techniczng, .
Powyzsze oznacza wzajemng sprzeczno$¢ ustalen zawartych m.in. w: § 6 ust. 2 pkt 3, § 7 ust. 2
pkt 6, § 8 ust. 2 pkt 5, § 9 ust. 2 pkt 8, § Y ust. 2 pkt 9, § 10 ust. 2 pkt 7, § 10 ust. 2 pkt 8, § 11 ust. 2
pkt 7, § 11 ust. 2 pkt 8, § 12 ust. 2 pkt 5, § 13 ust. 2 pkt 4, § 14 ust. 2 pkt 4, § 15 ust. 2 pkt 4,
§ 16 ust. 2 pkt 4, § 17 ust. 2 pkt 4, § 18 ust. 2 pkt 4, § 19 ust. 2 pkt 4, § 20 ust. 2 pkt 4, § 21 ust. 2
pkt 4, § 22 ust. 2 pkt 4, § 23 ust. 2 pkt 4, § 24 ust. 2 pkt 2, § 25 ust. 2 pkt 5, § 26 ust. 2 pkt 2,
§ 27 ust. 2 pkt 5, § 28 ust. 2 pkt 2, § 29 ust. 2 pkt 2, § 30 ust. 2 pkt 1, § 32 ust. 2 pkt 211 § 33 ust. 2
pkt 1 uchwaly z ustaleniami § 5 ust. 1 pkt 6 uchwaly. Powyzsze wprowadza w stan niepewnosci
co do faktycznych ustalen planistycznych odnoszacych sie do obligatoryjnego wskaznika
zagospodarowania terenu.

Ponadto ustalenie § 5 ust. 1 pkt 6 uchwaly zostalo sformutowane na wypadek zdarzenia przysztego
i niepewnego, dodatkowo zwigzanego z ewentualnym dokonywaniem podziatu nieruchomosci.

Zdaniem organu nadzoru, uzaleznianie mozliwosci realizacji ustalen planu miejscowego
od zaistnienia zdarzen przysztych i niepewnych, bez zachowania ustawowej procedury okreslonej
w art. 14 — 20 ustawy o p.z.p. stanowi istotne naruszenie trybu jego sporzadzenia, w rozumieniu
art. 28 ust. 1, w zwigzku z art. 27 ustawy o p.z.p. Powyzsze stanowisko podzielil réwniez
Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie m.in. w wyrokach: z dnia 20 listopada 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 1550/13, z dnia 28 lutego 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2595/12 (wszystkie
opubl. orzeczenia.nsa.gov.pl).
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Zwréci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 1 ust. 3 ustawy o p.z.p.,
nie upowaznialy rady gminy do zawierania jakichkolwiek kwestii zwigzanych z podzialami
nieruchomosci. Biorgc pod uwage fakt, iz Rada Gminy Jablonna przystapita do sporzadzania
przedmiotowego planu miejscowego w dniu 28 kwietnia 2010 r. nie posiadala nawet podstaw
prawnych do okre$lenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej, ktoére moze
z kolei nastgpi¢, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych po dniu
21 pazdziernika 2010 r.

W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci ustalen:

— §6ust. 2 pkt2, § 7ust. 2 pkt 5, § 8 ust. 2 pkt 4, § 9 ust. 2 pkt 6, § 9 ust. 2 pkt 7, § 12 ust. 2
pkt 4, § 13 ust. 2 pkt 3, § 14 ust. 2 pkt 3, § 15 ust. 2 pkt 3, § 16 ust. 2 pkt 3, § 17 ust. 2 pkt 3,
§ 19 ust. 2 pkt 3, § 20 ust. 2 pkt 3, § 21 ust. 2 pkt 3, § 22 ust. 2 pkt 3, § 23 ust. 2 pkt 3, § 25
ust. 2 pkt 51 § 27 ust. 2 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";

— § 4 ust. 1 pkt 9 uchwaly;

— § 5 ust. 1 pkt 6 uchwaty,

przy czym organ nadzoru wzigl pod uwage fakt, jednoczesnego stwierdzenia niewaznosci ustalen

odnoszacych sie do terendw oznaczonych symbolami: 1.MN/U, 2.MN/U, 3.MN/U, 4.MN/U,

5.MN/U, 6.MN/U, 1.MN-U, 2.MN-U i 1.UK/ZP.

Podejmujgc przedmiotowa uchwale doszlo réwniez do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p., zgodnie z ktorym do obowigzkowych elementow tresci planu miejscowego nalezy
ustalenie szczegOlowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomos$ci. Tymczasem w § 5
ust. 3 uchwaty, sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, 3. Szczegélowe zasady i warunki scalenia
i podzialu nieruchomosci: 1) ustala si¢ kat polozenia gramicy dzialki w stosunku do pasa
drogowego: a) w zakresie — 70 + 110°; b) réwnolegle do istniejgcych granic dzialek; c) dla dzialek
wydzielanych bezposrednio przy placach do zawracania samochoddw, zakretach oraz
skrzyzowaniach, gdzie nie jest mozliwe zachowanie parametru, o ktorym mowa w pakt 1, lit. a
— nie obowiqzujq ustalenia dotyczqce kgta polozenia granicy dzialki w stosunku do pasa
drogowego, 2) dopuszcza sie wydzielanie dzialek o mniejszych powierzchniach i szerokosciach
frontéw niz okreslone w ustaleniach szczegélowych planu, w sytuacji kiedy: a) dzialka powstanie
w_wyniku wydzielenia jej czesSci pod infrastrukturg techniczng, drogi; b) wydzielona dzialka
zostanie przeznaczona pod infrastrukture techniczng lub drogi;”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika,
ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie parametréw dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, tj. okreslenie: minimalnej
lub maksymalnej szeroko$ci frontéw dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich polozenia
w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem z cytowanych powyzej ustalen planu miejscowego zamiast zapisow dotyczacych
szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,
wprowadzono takze ustalenia, dotyczace zasad dokonywania podzialu nieruchomosci, jak
réwniez ustalen wykraczajacych poza zakres ustalen dotyczacych zasad i warunkow scalenia
i podzialu nieruchomosci.

W kontekscie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podzialu
nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury okreslone
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory
stanowi, iz ,, Ustawa okreSla zasady: (...) 2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania i podzialu
nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dzial III ustawy
o gospodarce nieruchomosciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw

’

do nieruchomosci”, sktada sie 7 rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg
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pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. , Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. , Scalanie
i podzial nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczaca podzialéw nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia i podzialu.

Zwroci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
nie upowazniaty rady gminy do okreslenia zasad i warunkéw podziatdéw nieruchomosci, innych niz
dokonywane w trybie scalania i podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7
nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.). Okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dzialki budowlanej moze z kolei nastgpi¢, o czym mowa we wczesniejszej czesci niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., jednakze jedynie dla
procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r., a wiec przepis te nie znajduje swojego
zastosowania w przedmiotowej sprawie.

Powyzsze oznacza, iz Rada Gminy Jablonna nie byla uprawniona do formulowania ustalen
dotyczacych wydzielanych dzialek, o ktérych mowa w § 5 ust. 3 pkt 1 lit. ¢ i pkt 2 uchwaly.
Z przytaczanych przepisow jednoznacznie wynika, iz warunki i zasady podzialu nieruchomosci
ustala ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, okreslajac kryteria dopuszczajgce podzial
nieruchomosci zarowno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomosci polozonych
na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze, dla ktdrego brak jest takiego
planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteriow dopuszczajacych
podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnos$¢ podzialu z ustaleniami planu miejscowego
(art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta dotyczy zardwno przeznaczenia terenu, jak
i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu. Natomiast sama ocena
dopuszczalnosci podzialu dokonywana jest przez wlasciwy organ (organ wykonawczy gminy)
w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Tym samym
rada gminy nie posiada kompetencji do tego, aby w formie uchwaty, dopuszcza¢ lub nie, podziat
nieruchomosci na obszarze objetym planem. Pomimo tego, w przywolanych powyzej ustaleniach
uchwaty Rada okreslila zasady wydzielania dzialtek.

Zawierajagc, w omawianym przepisie, regulacje odnoszacg si¢ do podzialdéw nieruchomosci
Rada Gminy Jablonna naruszyla tym samym dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktéry ustawodawca przekazat
radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla
rowniez w sfer¢ uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem
to wojt, burmistrz albo prezydent miasta po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego
decyduje, czy podzial jest dopuszczalny, czy tez nie. O tym, jaka winna by¢ powierzchnia oraz kat
polozenia dzialki, bedzie decydowa¢ mozliwos¢ zrealizowania, na proponowanej do wydzielenia
dzialce o wskazanym w planie parametrze, okre$lonego planem przeznaczenia terenu oraz
mozliwos¢ zrealizowania okre§lonych planem warunkéow zabudowy, co oceniane bedzie
w postepowaniu administracyjnym. Wprowadzenie w uchwale zapiséw ograniczajgcych podziaty
nieruchomosci powoduje sprzecznos¢ pomiedzy zapisami ustawowymi a aktem prawa
miejscowego.

Zwréci¢ przy tym nalezy uwage, iz przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moga by¢ wydane wylacznie w zakresie obowigzujacych
przepiséw wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i w zakresie upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchicznosci zrédel prawa, akty prawa
miejscowego nie mogg regulowa¢ materii nalezacych do przepiséw wyzszego rzedu
i nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.
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Organ nadzoru pragnie réwniez podkreslié, iz ustawodawca w sposéb wyrazny
i jednoznaczny wyrazit swa intencje, co do okreslenia zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. W sposob jasny i wyrazny
dokonat réwniez zmian w przedmiotowej ustawie dodajgc art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur
rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) umozliwiajac tym samym okreslenie minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej. W doktrynie prawa wyksztalcone zostaly
zasady, co wazniejsze zaakceptowane przez judykature, hierarchicznego stosowania
poszczegolnych rodzajow wykladni. Pierwszenstwo ma wykladnia jezykowa (gramatyczna),
na ktorej poprzestajemy wtedy, kiedy sens przepisu jest wystarczajaco jasny przy zastosowaniu
dyrektyw jezykowych. Do kolejnych rodzajow wyktadni mozna siega¢ wtedy, gdy wynik wyktadni
jezykowej nie jest zadawalajacy, ze wzgledu na brak jednoznacznosci otrzymanej interpretacji.
W tym przypadku przepisy sa jednoznaczne. Niemniej jednak nalezy przywolaé,
w tym miejscu, rowniez zasad¢ racjonalnego ustawodawcy, ktory unika tworzenia przepisow
zbednych, czy tez powtarzajacych normy prawne zawarte juz w tej samej ustawie. Gdyby przyjac,
iz istnieje przestanka do okreslenia zasad podziatu nieruchomos$ci rozumianych, jako scalenie
i podzial nieruchomosci, to czemuz stuzy¢é by miala zmiana ustawy polegajaca
na dodaniu mozliwo$ci okreslenia parametru nowo wydzielanej dziatki budowlanej (o ktérej mowa
w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z. p.) skoro mozna by to bylo zrobi¢ w oparciu o przepis art. 15
ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.? '

Reasumujac, wskaza¢ nalezy, iz ustalenia, o ktéorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, sa obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego, przy czym
organ nadzoru w pelni podziela poglad zawarty w uzasadnieniach do wyrokow Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 19 czerwca 2012 r., sygn. akt II OSK 814/12 oraz z dnia 5 grudnia
2012 r.,, sygn. akt II OSK 2274/12 (wszystkie publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych). Ustalenia § 5 ust. 3 pkt 1 lit. ¢ w odniesieniu do sformulowania
»wydzielanie”, a takze ustalen § 5 ust. 3 pkt 2 uchwaty nie czynig zado§¢ wymaganiom okreslonym
w przywolanych powyzej przepisach, naruszajgc réwniez dyspozycje art. 15 ustawy o p.z.p.
wykraczajac poza materi¢ przyznang przez ustawodawce do regulacji w ramach ustalen planu
miejscowego.

W judykaturze poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w zakresie odrgbnosci procedury
podzialu nieruchomosci oraz procedury scalenia i podzialu nieruchomosci, podzielono
m.in. w orzeczeniu Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 595/14, z ktorego wynika, iz wszelkie zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dotyczace zasad podziatu nieruchomosci pozostaja poza zawartg
w art. 15 ustawy o p.z.p. kompetencja. ,, Istotq scalenia i pozniejszego podzialu nieruchomosci jest
stworzenie podstaw dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terenéw
przeznaczonych na  szczegolne inwestycje w  miejscowych planach  zagospodarowania
przestrzennego. Postgpowanie to ma na celu przede wszystkim ulatwienie realizacji globalnej
i kompleksowej zmiany konfiguracji rozmieszczenia poszczegolnych nieruchomosci celem
korzystniejszego ich zagospodarowania, stworzenia dostepu do drég publicznych, uzbrojenia oraz
urzqdzenia infrastruktury technicznej. W uproszczeniu mozna przyjqé, Ze scalenie polega
na polgczeniu w jedng calo$¢ kilku czy nawet kilkudziesieciu rozdrobnionych lub tez niekorzysinie
polozonych nieruchomosci celem pozniejszego dokonania ponownego podzialu na te samq ilos¢
nieruchomosci, ktore podlegaly scaleniu, z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tych
scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmiang w zakresie ich usytuowania a takze przeznaczenia
- z jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich drog i urzgdzeniem infrastruktury technicznej dla
wszystkich nieruchomosci biorgcych udzial w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie
okreslonego terenu. "Scalenie i podzial" obejmuje wiecej niz jedng nieruchomosé¢, w konsekwencji
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powyziszego w postepowaniu tym wystepuje zarowno wielos¢ podmiotéw w nim uczestniczgcych jak
i wieloS¢ przedmiotow [nieruchomosci]. W postepowaniu tym reprezentowane sq indywidualne
interesy poszczegolnych jednostek jak rowniez interesy wspolne dla wszystkich zainteresowanych
lgcznie z odniesieniem takze do celow publicznych. Stqd tez ustawodawca, uwzgledniajgc zlozonosé
ww procedury i wieloS¢ podmiotow w niej uczesiniczgcych, wielkoS¢ objetego postepowaniem
terenu a takze okolicznosé, ze dotychczas niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach
nieruchomosci w wyniku tego postepowania majq zyska¢ pozgdany z punktu widzenia planowania
i zagospodarowania przestrzennego — efekt — uznal za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia
i podzialu. Zgodnie z § 4 ust. 8 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia dotyczqce szczegélowych zasad
i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametrow dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych
lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqgta polozenia
granic dzialek w stosunku do pasa drogowego ". Tego typu ustalenia mogq by¢ respektowane
wylgcznie na duzym obszarze w ramach procedury ksztaltowania przestrzennego danego terenut.

Czym innym jest natomiast "podzial nieruchomosci®, ktory zresztg nie zostal ustawowo
zdefiniowany. W doktrynie, w zaleznosci od kontekstu, wyroznia si¢ podzial "prawny",; podzial
"wieczystoksiegowy" albo wylqgcznie administracyjny [inaczej "geodezyjny" lub "ewidencyjny']
podzial nieruchomosci (por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna,
Lexis Nexis, Warszawa 2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb administracyjnego postgpowania o podzial
nieruchomosci regulujq przepisy zawarte w art. 92 — 100 ugn oraz przepisy rozporzqdzenia Rady
Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialow
nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 26063). Przedmiotem takiego administracyjnego
postepowania podzialowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej projektu podzialu
nieruchomosci, j. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej
dzialki ewidencyjnej wiekszej liczby dzialek ewidencyjnych.

Mylenie tych dwdch procedur (scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci )
i_ustanawianie w _mpzp zamiennych ustalen w tym zakresie — z punktu widzenia techniki
legislacyjne] nalezy uznaé za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "mozZliwosé
dokonywania podzialu na dzialki budowlane" bqdz ustanawia zakaz takiego podzialu (np. w § 17
ust. 4 uchwaly, § 21 ust. 5 uchwaly, w § 23 ust. 4 uchwaly) a przy tym (rowniez bez podstawy
prawnej) okresla parametry: minimalnej szerokosci wydzielanych dzialek budowlanych,
powierzchni wydzielanej dzialki oraz kqt polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego
(s 11 ust. 9, § 13 ust. 8 § 15 ust. 71§ 16 ust. 6 uchwaly, w § 8 ust. 20 uchwaty). Trzeba podkreslic,
Ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp w brzmieniu obowigzujgcym w_dacie podjecia uchwaly,
nie_upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad i warunkow podzialu nieruchomosci, tylko
do okreslenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rowniez nie daje podstaw do okreslania w planie
zasad _podzialu nieruchomosci gdyz wszelkie wymogi w tyvm zakresie okreslajg przepisy ustawy
o _gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie w_mpzp minimalnej powierzchni_ nowo wydzielanej
dzialki budowlanej moze nastgpié (zresztq fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upzp
dla _procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej
o _przystgpieniu_do sporzqdzania planu miejscowego). Skoro zatem Rada Gminy P. , przysigpila
do sporzqdzania przedmiotowego planu miejscowego w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwala
Nr [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucil Wojewoda, nie miala podstaw do okresSlenia w mpzp
zaréowno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych, a tym bardziej
nie miala podstaw prawnych do okreslenia minimalnej szerokosci frontu dzialki budowlanej
w odniesieniu do trybu podzialu czy kgta polozenia granic w stosunku do przyleglego pasa
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drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznacznie podkreslic, ze przedmiotem pojedynczego
podzialu nieruchomosci jest konkretna dzialka ewidencyjna, ktora juz z samego zalozenia 1j. przed
dokonaniem podzialu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi o kgt polozenia granic
w stosunku do drogi) moze nie spelniaé parametrow okreslonych w mpzp. Utrzymanie powyzszych
zapisow planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym ograniczeniem konstytucyjnie
chronionego prawa wlasnosci a w szczegdlnosci prawa do dysponowania i rozporzqdzania
nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wlasnosci po pierwsze winny byé proporcjonalne
do zamierzonego celu a ponadto winny wynikaé wylgeznie z aktu prawa o randze ustawowej
a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczeh prawa wlasnosci musi miec
umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podzialu nieruchomosci ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje. ”.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz plan miejscowy, o czym mowa wyzej, nie moze
zawiera¢ jakichkolwiek ustalen dotyczacych podzialéw nieruchomosci. Kwestie dotyczace
procedury scalenia i podzialu oraz jej odmiennosci od procedury podziatu nieruchomosei, a takze
zakazdw podzialéw nieruchomosci byly juz przedmiotem wielokrotnych orzeczenn Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, m.in. w sprawach:

— sygn. akt IV SA/Wa 595/14 z dnia 22 lipca 2014 r.;

— sygn. akt IV SA/Wa 1515/13 z dnia 15 pazdziernika 2013 r.;

— sygn. akt IV SA/Wa 2673/12 z dnia 27 marca 2013 r.;

— sygn. akt [V SA/Wa 897/13 z dnia 12 lutego 2014 r.

W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewaznos$ci ustalen § 5 ust. 3 pkt 1 lit. ¢ uchwaty
w zakresie sformulowania ,, wydzielanych” oraz § 5 ust. 3 pkt 2 uchwaly.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, iz w:

— § 5 ust. 2 pkt 3 uchwaly sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, nakazuje si¢ zachowanie
cigglosci terenow zieleni (ZN, ZZ) poprzez przeprowadzenie trasy KPG na estakadzie ponad
poziom terenu;”;

— § 37 ust. 2 pkt 3 uchwaly sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, nakazuje sie zachowanie
cigglosci terenow zieleni (ZZ, ZN) poprzez przeprowadzenie trasy KPG na estakadzie ponad
poziomem terenu, ”,

podczas gdy na rysunku planu miejscowego, a takze w pozostatych ustaleniach czesci tekstowe;j

uchwaty, brak jest terenu oznaczonego symbolem KPG.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada si¢
zarowno z czesci tekstowej, jak 1 czesci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig jedynie zalgczniki do uchwaty. Tres¢ tych
przepisOw wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie
zapisOw czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To cze$¢ tekstowa planu zawiera normy
prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie. w jakim przewiduje to czesc
tekstowa planu.

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

—wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 2673/12, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,, (...) zgodnie z art. 15 ust. 1i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czesé tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumie¢ pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly, czes¢ graficzna zalqcznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie
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projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8 ust. 2
rozporzqdzenia). Z powolanych unormowan wynika, ze czesS¢ tekstowa planu winna znalezé
odzwierciedlenie w czeSci graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji, spojnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)";

—wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
II OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie z sqdem I instancyjnym,
iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci planu (graficzna
i_tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza Ze pelny obraz rozwigzan planistycznych 1j.
przeznaczenie poszczegolnych obszarow na teremnie objetych planem daje dopiero lgczne
odczytanie obydwu czesci.”;

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 18 marca 2011 r.,
sygn. akt I1 OZ 191/11, w brzmieniu: ,, Sqd stusznie wskazal, Ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes¢ tekstowa planu stanowi
tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgczniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sig nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projekiu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. TreS¢ tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz czes¢
graficzna_planu_powinna_stanowié odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byé
z nig sprzeczna. To czesé tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiqzuje wiec
tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX 1080455);

—wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 pazdziernika 2011 r.,
sygn. akt II OSK 1458/11, w ktorym ,, Sgd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy
rozumieé¢ jego merytoryczng tres¢ majgcq charakter normatywny, co oznacza, zZe ustalenia
normatywne planu nalezy odkodowywaé zaréwno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.”
(publ. LEX 1070339);

—wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 lutego 2007 r., sygn. akt
I OSK 508/06, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Bledne jest stanowisko skarzgcego, ze czes¢ graficzna
planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé oznaczenia niemajgce odniesienia
wprost do czesci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia czesci graficznej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajqgcq sie na przepis gminny w postaci norm tekstowych.

zesé graficzna (rysunek planu) stanowi wprawdzie integralng czes¢ planu, peini jednak role
stuzebng i wyjasniajgcq tekst i jest wigzgca pod warunkiem, ze tekst planu odsvla do rysunku
lub do niego nawiqzuje. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem. ani normgq prawng
i_obowiqzuje tylko w lgcznosci z czeSciq tekstowg planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczen.
ktore nie znajdujg oparcia w czesci tekstowej planu.

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

—wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r.,
sygn. akt II SA/Lu 393/09, w ktorym stwierdzono: ,, W tym zakresie nalezy pamieta¢, iz plan
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miejscowy sklada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku
planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czesé
graficzna planu jest "uszczegolowieniem' czesci tekstowej i ustalenia planu muszq byé
odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tvch
wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢
tekstowa planu nie moze zatem zawiera¢ ustalen, ktore nie znajdujq oparcia w czesci graficznej
planu.”;

—wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 maja 2015 r., sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktérym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamigtac, ze 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 wigzgceq. Czesé
graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszqg by¢
odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych
wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem planu. ”;

— wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 17 czerwca 2015 r., sygn.
akt II SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,,Art. 15 ust. I ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqgcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czeS¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a czesé 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 si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqgzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku  planu  miejscowego dolgcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powolanych przepisow wynika, ze plan miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czeScig planu i ma tym samym moc wigzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze by¢ rozbieznosSci pomiedzy czescig
tekstowg planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewdodzkiego Sqgdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej jego
integralnym elementem a takze z uwagi na fakl, Ze czeS¢ graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposob niescistosci mogg uniemozZliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamigtaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktdrego w sposob
wigzqcy ustala si¢ przeznaczenie terenow, 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 inmymi 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 strukiurq tej
wladzy, tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyziszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna sprzecznosc
pomiedzy trescig uchwaly a jej czeScig graficzng narusza zasady sporzqgdzenia planu miejscowego
I w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub w czesSci (zob. wyrok
Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 5 listopada 2010 r., sygn. akt
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II SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl).”.

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zarowno z przepisow
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6zn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywal tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czesci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez 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 wigzaé
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng budowg:
hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
uwzgledniony tylko 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
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera posta¢ przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalgcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie, w jakim
tekstu planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Z przytoczonych przepiséw, orzeczen a takze stanowisk judykatury wyraznie wynika, ze nie moze
istnie¢ sprzecznos¢ pomiedzy ustaleniami czesci tekstowej i graficznej, za$ takie naruszenie
kwalifikowane jest jako istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego. Tymczasem
przedmiotowy plan miejscowy, zawiera sprzeczne ustalenia pomiedzy czescig tekstowg a graficzng
uchwaly, a takze sprzeczne wzajemne ustalenia w samej czgsci tekstowe;.

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 wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania czes$ci ustalen uchwaly z obrotu
prawnego.

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

bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

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

— art. 15ust. 1 iart. 20 ust. 1, § 2 pkt 41 § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
koniecznos$ci powigzania czesci tekstowej z czescig graficzna;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
jednoznacznego okre$lenia udzialu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dzialki lub terenu;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
jednoznacznego okreslenia powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
lub terenu;
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— art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6 oraz § 4 pkt 1 i pkt 6, a takze § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w  zakresie jednoznacznego okreslenia przeznaczenia terenu oraz = wskaznikow
zagospodarowania terenu w ramach jednej jednostki terenowej;

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP, w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formutowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy roéwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych, ktére bylyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszto.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczjce,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescislos¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu, nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢ uchwaty Nr XX11/215/2016
Rady Gminy Jablonna z dnia 25 maja 2016 r. ,w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci poludniowo-zachodniej wsi Jablonna”, w odniesieniu
do ustalen:
— § 4 ust. 1 pkt 9 uchwatly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)”;
— § 5 ust. 1 pkt 6 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...), za wyjgtkiem dzialek wydzielonych
pod drogi i infrastrukture techniczng (...)";
— § 5 ust. 2 pkt 3 uchwaty;
— § 5 ust. 3 pkt 1 lit. c uchwaly, w zakresie sformulowania ,, (...) wydzielanych (...)”;
— § 5 ust. 3 pkt 2 uchwaty;
— § 6 ust. 2 pkt 2 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 7 ust. 2 pkt 5 uchwatly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 8 ust. 2 pkt 4 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";
— § 9 ust. 2 pkt 6 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (...) ”;
— § 9 ust. 2 pkt 7 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";
— § 12 ust. 2 pkt 4 uchwatly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 13 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 14 ust. 2 pkt 3 uchwatly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 15 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 16 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 17 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 19 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 20 ust. 2 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 21 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 22 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 23 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (..
—  § 25 ust. 2 pkt 5 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 27 ust. 2 pkt 4 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (..
— § 37 ust. 2 pkt 3 uchwaly;
— czesci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1.MN/U,
2.MN/U, 3.MN/U, 4 MN/U, 5.MN/U i 6.MN/U;
— czesci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 1.MN-U
1 2.MN-U;
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— czesci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1.UK/ZP,
co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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 doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.
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