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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r.
poz. 506)

stwierdzam niewaznos$¢é

uchwaty Nr VII/43/2019 Rady Miejskiej w Zelechowie z 21 marca 2019 r. ,w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zelechow”, w zakresie ustalen:
~ § 22 ust. 2 pkt 6;

— §22ust. 2 pkt 7;
—~ § 22 ust. 2 pkt 9;

— czgsci graficznej stanowigcej zatacznik nr 9, w odniesieniu do nieprzekraczalnej linii zabudowy
usytuowanej w granicach terenu oznaczonego symbolem 12A.U.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 21 marca 2019 r. Rada Miejska w Zelechowie podjela uchwale

Nr VII/43/2019 ,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Zelechow .

Uchwalg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq 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.,
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, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace
na obszarze dzialania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktow 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 wlasnych
gminy. Biorac 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 stusznosci dokonywanych
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescia art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly rady
gminy w catosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,

istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwiazana

Jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscia (cze$é tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez sktadanie

wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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.

Dokonujgc oceny prawnej podjgtej uchwaty stwierdzono, iz zgodnie z § 22 ust. 2 pkt 1 uchwaty,
dla terenu zabudowy ustugowej oznaczonego na rysunku planu symbolem 12A.U ustala sie:

w2. W zakresie zasad ksztattowania krajobrazu oraz zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu, o ktérym mowa w ust. 1, ustala sie:

1) zakaz realizacji nowych budynkow;, ”.

Tymczasem, zgodnie z tym samym § 22 ust. 2 pkt 6, 7 i 9 uchwaly, dla terenu oznaczonego
symbolem 12A.U ustala si¢: ., (...) 6) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,01;

7) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 3,0; (...) 9) maksymalng wysokosé¢ budynkéw:
2 kondygnacje nadziemne + poddasze uzytkowe, nie wiecej niz 15 m;”,
oraz wyznacza si¢ na rysunku planu miejscowego, stanowigcym zalacznik nr 9 do uchwaly,
nieprzekraczalne linie zabudowy w ramach ww. jednostki terenowej, podczas, gdy z ustalen § 2
ust. 1 pkt 7 uchwaly wynika, iz: ,, 1. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o : (...)
7) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé linie okreslone na rysunku planu,
poza ktére nie wolno wysungé, w strone linii rozgraniczajgcej teren, zewnetrznych krawedzi rzutu
bryt budynkéw; przy czym wymdg ten nie dotyczy takich elementéw budynku jak wykusze, ryzality,
ganki, schody zewngtrzne, pochylnie i wiatrolapy — o ile ich szeroko$é nie przekracza 30%
szerokoSci elewacji i jednoczesnie nie sq one wysuniete przed zewngtrzng krawed? bryly budynku
dalej niz na 1,5 m, a takze nie wykraczajg poza linie rozgraniczajqce terenu; nieprzekraczalna linia
zabudowy nie dotyczy nastgpujgcych elementéw budynku: rur spustowych, okapéw dachéw, anten,
parapetéw, balkonéw, gzymséw oraz materialéw wykorzystywanych do docieplenia budynkéw; ”.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty, doszto do powstania ewidentne;j
sprzecznosci pomiedzy zapisami czgsci tekstowej a czgscig graficzng, co stanowi o naruszeniu
§ 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
ktory stanowi, ze ., Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia

o



umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu
planu miejscowego”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada sie
zarOwno z czgsci tekstowej, jak i czgsci graficznej. Powyzsze wynika réwniez z ustalen § 2 pkt 4
i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze cze$¢ tekstowa
planu stanowi tre$¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
czgs$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigeia stanowia jedynie zataczniki do uchwaty. Tres$é tych
przepisOw _wyraznie wskazuje, iz cze§¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie
zapiséw czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To cze$é tekstowa planu zawiera normy
prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes$é
tekstowa planu.

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

— wyroku Wojewddzkiego Sadu 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 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 "; czesé tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna zalqcznik do uchwaly. Nadlto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sie¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzgdzenia). Z powolanych unormowan wynika, ze czesé tekstowa planu winna
znalez¢é odzwierciedlenie w_czeSci graficznej. Zas sprzecznosé, brak korelacji, spojnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)”;

wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzeénia 2013 r., sygn. akt
II OSK 1377/13, w brzmieniu: W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sig
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 peiny obraz rozwigzan
planistycznych tj. przeznaczenie poszczegdlnych obszaréw na terenie objetych planem daje
dopiero lqgczne odczytanie obydwu czesci.”;

postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
II OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sqd slusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreSlonych uregulowan w czesci tekstowej planu ozmnacza utrate waznosci
odpowiadajqcych im rozwiqzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czesé¢ tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czegsé
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zalgczniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tresé tych przepiséw wyraznie wskazuje, iz czesé
graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie_moze byé
z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje
wigec tylko w_takim zakresie, w_jakim przewiduje to czes¢é tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
I OSK 1458/11, w ktérym ,,Sqd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustaleh planu" nalezy




rozumie¢  jego meryloryczng tre§¢ majqcq charakter normatywny, co oznacza,
Ze wustalenia normatywne planu nalezy odkodowywaé zaréwno z jego czesci tekstoweyj,
Jjak i graficznej.” (publ. LEX 1070339);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
II OSK 508/06, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Bledne jest stanowisko skarzqcego, ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé oznaczenia niemajqgce
odniesienia wprost do czeSci tekstowej planu i Ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czesci graficznej miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy sktadajgcq sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. CzesS¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czes¢ planu, pelni jednak role stuzebng i wyjasniajgcq tekst i jest wigzaca
pod warunkiem, Ze tekst planu odsyla do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng i obowigzuje tylko w lgcznosci z czescia
tekstowq planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczeh, ktdre nie zmajdujg oparcia w czesci
tekstowej planu. " .

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt II OSK 1732/06,
teza 2 ,, Skoro, moc wigzqca rysunku planu wynika z zapiséw czesci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czesé 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 pamietaé, iz plan
miejscowy sklada si¢ z czeSci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzqcq. Czesé graficzna planu jest "uszczegolowieniem” czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstoweyj.
Z tych wzgledow nie moze byé rezbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu. Cze$¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieraé ustaleh, ktére nie znajdujg oparcia
w czesci graficznej planu.

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktérym stwierdzono, ze: , W tym zakresie nalezy pamietaé, 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
wigzqcq. Cze$¢ graficzna planu jest "uszczegélowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odczytywane lqcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledéw nie_moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu.”;

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwea 2015 r. sygn. akt
I SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,Art. IS ust. I ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odre¢bnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tresé uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powiqzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu  miejscowego dolgcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych  oznaczen.
Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng




czescig planu i ma tym samym moc wiqzqcq. Czg$é graficzna planu jest "uszczegotowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq byé odczytywane Iqcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy
czgsciq tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej kszialtuje sie
normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedqgcej
jego_integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czes¢ graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czesci tekstowej, to powstate w ten sposéb niescistosci mogg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamietaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktérego w sposéb
wigzqcy ustala sig przeznaczenie terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujq,
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturq tej
wladzy, 1j. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzeczno$¢ pomigdzy tresciq uchwaly a jej czeSciq graficzng narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewazinosé uchwaty rady gminy w calosci
lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt Il SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl).”.

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

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:

— Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czg$¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
w orzecznictwie sqdoéw administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogéw 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 odsyta do ustaleh planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

K}

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 zawiera¢ czesé 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 zalqcznikiem graficznym
do uchwaty w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie. w jakim
tekstu planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
O p.z.p., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia
czg$ci graficznej wiaza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czesci tekstoweyj.



Podsumowujac, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzeczno$é¢ pomiedzy trescia uchwaty,
a jej czescia graficzng narusza w sposob istotny zasady sporzadzenia planu miejscowego
1 w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub w czesci.
W tym przypadku brak powigzania tekstu planu z rysunkiem, skutkuje stwierdzeniem niewaznosci
uchwaly w cze¢sci ustalen, o ktérych mowa w petitum niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego.

Nalezy rowniez wskaza¢, ze obowiazek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2
ustawy o p.z.p. nie jest oczywiscie bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkow
faktycznych panujacych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w_ogéle nie przewiduje
zabudowy, to oczywiScie nie moze przewidywaé parametréw i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., jezeli w terenie powstaja okolicznosci faktyczne uzasadniajace dokonanie takich ustalef

(Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Wydanie 7,
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Skoro z ustalen § 22 ust. 2 pkt 1 i 3 uchwaly, dla terenu oznaczonego symbolem 12A.U, wynika
odpowiednio zakaz realizowania nowych budynkéw oraz zachowanie budynku ratusza wpisanego
do rejestru zabytkow, dla ktérego dopuszcza sig remont i przebudowe, oboww[zklem Rady
Miejskiej w Zelechowie byto postugiwanie sie pojeciami w ich znaczeniu pojeciowym nadanym
w aktach hierarchicznie wyzszych. W tym kontekscie wskazaé nalezy, iz pojecie przebudowa
zostalo zawarte w art. 3 pkt 7a ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1202 z po6zn. zm.), zgodnie z ktérym , nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie
robdt budowlanych, w wyniku ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych
istniejgcego obiektu budowlanego, z wyjgtkiem charakterystycznych parametréw, jak: kubatura,
powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dlugosé, szerokos¢ bqdz liczba kondygnacji; w przypadku drég
sq dopuszczalne zmiany charakteryvtycznych parametrow w zakresie niewymagajgcym zmiany
gramc pasa_drogowego; ".. Powyzs nacza, ze realizujgc przebudowe, dokonuje sig¢ jedynie
zmiany parametrow uzytkowych i technicznych, nie jest zatem mozliwe dokonywanie zmiany
gabarytu obiektu, w tym jego wysokosci, szerokosci, dlugosci, liczby kondygnacji, kubatury,
intensywnosci czy powierzchni zabudowy. Przebudowa nie wplywa przy tym réwniez
na powierzchni¢ biologicznie czynng. Powyzsze dotyczy takze remontu, o ktérym mowa
w art. 3 pkt 8 ustawy Prawo budowlane, rozumianego jako wykonywanie w istniejacym obiekcie
budowlanym robot budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego,

a niestanowigcych biezgcej konserwacji, z dopuszczeniem stosowania wyrobéw budowlanych
innych niz uzyto w stanie pierwotnym.

Formulujac powyzsze ustalenia nalezy mie¢ réwniez na uwadze fakt, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ksztattuje polityke przestrzenng miasta na przyszlosé
a nie dokonuje ustalen w zakresie istniejacego porzadku przestrzennego na danym terenie.
Oczywistym jest wige, ze wejscie w zycie postanowien planu nie eliminuje istniejacej zabudowy,
w tym przypadku okreSlonego wprost do zachowania budynku ratusza wpisanego do rejestru
zabytkow.

W kontekscie powyzszych naruszeni 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 organéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,
jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 8
ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu



zagospodarowania przestrzennego, w zakresie koniecznosci powiazania czesci tekstowej planu

z jego czgscig graficzng. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez
pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo Znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktére jest mniej
donioste w por6wnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cisto§é prawna czy tez btad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 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 rozwiazania przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy powyzsze pod wuwage organ nadzoru stwierdza niewazno$é uchwaty
Nr VII/43/2019 Rady Miejskiej w Zelechowie z 21 marca 2019 1. ,w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Zelechéw”, w zakresie ustalen, o ktérych mowa
W petitum niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie

gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym =zakresie, z dniem doreczenia
rozstrzygnigcia.

Gminie, w Swietle 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 wydal.
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