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Wojtowie, Burmistrzowie i Prezydenci
miast i gmin
wojewddztwa wielkopolskiego

w zwigzku z pelniong funkcja nadzorczg w zakresie oceny zgodnosci z przepisami prawnymi
uchwal w sprawie: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy (zwanych dalej
odpowiednio studium i planem) przedstawiam ponizej omowienie wybranych zagadnien
dotyczacych procedury planistycznej, w szczeg6lnosci wynikajacych z pojawiajacych si¢
naruszen przepisOw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, ze zm.) - zwanej dalej ustawg, oraz przepiséw
odrebnych majacych zastosowanie w opracowywaniu studium i planu.

Na wstepie wskazuj¢, ze niniejsze pismo ma wylgcznie charakter informacyjny
i nie stanowi wyktadni przepisow prawa, czy wigzace] instrukcji opracowywania
dokumentow planistycznych. Pismo ma na celu uporzadkowanie 1 wyjasnienie kwestii
rzutujacych na podejmowane przez organ nadzoru rozstrzygniecia oraz wpisuje sie
W dziatania Wielkopolskiego Urzedu Wojewodzkiego w Poznaniu zmierzajace do poprawy
jakosci prawnej sporzadzanych przez gminy dokumentéw planistycznych.

Przedstawione ponizej poglady w zakresie omawianych probleméw stanowig wynik
praktyki zwigzanej z oceng prawna planow oraz studiow, orzeczen sadéw administracyjnych,
postepowan odwotawczych prowadzonych przez wojewode w zakresie pozwolen na budowe
oraz tzw. dobrej praktyki urbanistyczne;j.

1. Okreslenie w planie szczegolowych zasad i warunkéw scalania i podzialu
nieruchomosci.

Obowigzek ustalenia w planie szczegétowych zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomos$ci wynika wprost z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy, a konkretne wymogi w tym
zakresie zawiera § 4 pkt 8 rozporzadzenia 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) - zwanego dalej rozporzgqdzeniem,
w mysl ktorego przy zapisywaniu projektu tekstu planu, ustalenia dotyczace szczegdtowych
zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawiera¢ okreSlenie
parametréw dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i1 podzialu nieruchomosci,
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W szczegblnosci  minimalnych lub  maksymalnych szerokosci frontow  dziatek,
ich powierzchni oraz okreslenie kata polozenia granic dzialek w stosunku do pasa
drogowego.

Ponadto zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt1 ustawy w planie miejscowym okresla si¢
w zaleznosci od potrzeb granice obszardOw wymagajacych przeprowadzenia scalen
I podziatow nieruchomosci.

Oczywiscie w okre$lonych sytuacjach mozna odstapi¢ od zamieszczenia w planie
szczegbtowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci, jako z zasady
obowigzkowego ustalenia planu. W takiej sytuacji w szczeg6lnos$ci w uzasadnieniu uchwaty
powinny zosta¢ wskazane powody odstgpienia od zamieszczenia w planie szczegétowych
zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci, na przyktad wynikajace z aktualnej
struktury podziatu geodezyjnego i wlasnosciowego terenu - obszar planu obejmuje jedna
dziatke ewidencyjng lub kilka dziatek stanowigcych jedng nieruchomos¢.

Natomiast okreslone w przepisach art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy kompetencje rady
gminy, nie przyznaja jej uprawnienia do tego, aby w formie uchwaty okresla¢ zasady
I warunki podzialu nieruchomosci oraz wprowadza¢ w tym wzgledzie jakiekolwick zakazy
i nakazy. Jedyng delegacje, jaka zawiera ustawa w odniesieniu do kompetencji gminy
w zakresie ustalenia w planie wymagan dotyczacych podzialow nieruchomosci, jest
regulacja zawarta w art. 15 ust. 3 pkt 10, zgodnie z ktorym mozliwe jest, w zaleznoS$ci
od potrzeb, okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Z prowadzonych ocen legalnosci uchwalanych plandw wynika, ze nierzadko kwestie
dotyczace procedury scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci organy
planistyczne stosuja w sposob zamienny (tozsamy).

Natomiast scalenie i podzial nieruchomos$ci oraz czynno$¢ podziatu nieruchomosci
sg to dwie odrebne procedury, ktore szczegotowo reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147, ze zm.). Wskazuje na to art. 1
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w mysl ktorego: ,,Ustawa okresla zasady:
(...) 2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania 1 podzialu nieruchomos$ci”. Powyzsze
potwierdza sama konstrukcja ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w ktorej na Dziat 111
ustawy Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci sktada sig¢
7 rozdziatow, przy czym Rozdziat 1 zatytulowany zostat Podzialy nieruchomosci,
aRozdziat 2 - Scalanie i podzial nieruchomosci (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 27 listopada 2015 r., sygn. akt Il OSK 2253/15).

Wskazuje, ze zgodnie z przepisem art. 93 ust. 1 i 2 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami podziatu nieruchomosci mozna dokonaé, jezeli jest on zgodny
z ustaleniami  planu  miejscowego, w zakresie zarObwno przeznaczenia terenu,
jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu. Z art. 93 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami wynika natomiast, ze zgodno$¢ proponowanego podziatu
nieruchomosci z ustaleniami planu miejscowego, opiniuje wojt, burmistrz albo prezydent
miasta. Opiniujgc projekt podzialu nieruchomosci organ bierze pod uwage wylacznie
przeznaczenie terenu okreslone w planie i z tego punktu widzenia ocenia, czy projekt
realizuje to przeznaczenie, czy shluzy temu przeznaczeniu. Opiniujgc zatem zgodnosé
projektu podziatu nieruchomosci z postanowieniami zawartymi w planie, uprawniony organ
musi udzieli¢ odpowiedzi na pytanie, czy projekt podziatu stwarza hipotetyczng mozliwos¢
realizacji celu i przeznaczenia terenu, okreslonego w planie. Ocena ta dotyczy catosci
nieruchomosci, to jest kazdej z dziatek, ktora miataby powsta¢ na skutek podziatu.

Podkresli¢ nalezy, ze stosownie do art.93 wust.3 ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami podzial nieruchomos$ci nie jest dopuszczalny jezeli projektowane
do wydzielenia dziatki nie majg dostepu do drogi publiczne;j.
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Z kolei zgodnie z art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami scalenia
I podziatu nieruchomosci mozna dokona¢, jezeli sa one potozone w granicach obszaréw
okre$lonych w planie. Scalanie i podzial nieruchomosci moze by¢ przeprowadzony takze
na tych terenach, ktére nie sa przewidziane na ten cel w planie, w sytuacji, gdy wystapia
0 to wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntow
objetych scaleniem i podzialem. W obu powyzszych przypadkach zgodnie z ust. 1
omawianego artykutu szczegdtowe warunki scalenia i podziatu nieruchomosci okresla plan.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze omawiane zasady i warunki scalania i podziatu
muszg by¢ okreslone dla wszystkich nieruchomosci potozonych na obszarze planu,
a nie tylko dla tych ktore znalazty si¢ w wyznaczonych w planie, na podstawie art. 15 ust. 3
ustawy, granicach obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalenia 1 podziatu
(por. wyrok NSA z dnia 17 listopada 2015 r., sygn. akt 11 OSK 643/14).

Zatem w S$wietle regulacji ustawy oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami
ustalone w planie szczegotowe zasady iwarunki scalania i podzialu stanowia nastgpnie
podstawe do przeprowadzenia scalenia i podzialu nieruchomosci na podstawie procedury
opisanej w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.

W tym miejscu wskazuj¢, ze ustalajac zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci, organ planistyczny jest zobligowany do okreslenia wszystkich wskazanych
W 8 4 pkt 8 rozporzqdzenia parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalenia i podziatu
nieruchomosci (por. wyrok NSA z dnia 16 stycznia 2015 r., sygn. akt Il OSK 2635/13).
Przy czym podane W rozporzqdzeniu parametry dziatek to tylko minimalna ilo$¢ elementow
tworzacych zasady scalania i podziatu, ktorych okres§lenie w planie uznano za konieczne, co
nie oznacza, ze tylko do tych parametrow postanowienia planu w omawianym zakresie
musza si¢ ograniczac.

Ponadto na podstawie art. 98b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, mozna
przeprowadzi¢ polaczenie i ponowny podziat nieruchomosci réwniez na podstawie decyzji
0 zatwierdzeniu projektu podziatu nieruchomosci pod warunkiem, ze wystapia o to zgodnie
wszyscy wilasciciele lub uzytkownicy wieczysSci nieruchomosci. W tej sytuacji zastosowanie
znajduja jednak przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczace podziatu
nieruchomosci.

Podsumowujac podkreslam, ze uchwata w sprawie planu podjeta na podstawie
upowaznienia ustawowego, jest aktem prawnym powszechnie obowigzujgcym na obszarze
gminy i stad tez powinna odpowiada¢ wymogom, jakie stawiane sg przepisom powszechnie
obowigzujagcym. Nie moze ona pozostawa¢ w sprzecznosci z aktami prawnymi wyzszego
rzedu. Obowigzujace przepisy prawa, nie upowazniaja organdéw planistycznych
do okreslenia w planie zasad i warunkow podzialow nieruchomosci, tylko do okreslenia
zasad 1 warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci.

Na marginesie powyzszych rozwazan wskazuje, ze podobny wptyw na kreowanie tadu
przestrzennego jak ustalenie minimalnej szerokosci frontu nowo wydzielanych dzialek
budowlanych mozna osiggna¢ poprzez zawarcie w planie odpowiednich wskaznikow
| parametrow zabudowy, jak np. linii zabudowy, minimalnej i maksymalnej szerokosci
elewacji frontowej budynkéw czy dopuszczalnej liczby budynkow na dziatce budowlane;j.

2. Okreslenie w planie zasad i warunkow sytuowania urzadzen reklamowych i obiektéw
malej architektury.

W dniu 11 wrzesnia 2015 r. weszlta w zycie ustawa z dnia 24 kwietnia 2015r.
0 zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narz¢dzi ochrony krajobrazu
(Dz. U. poz. 774, ze zm.) - zwana dalej ustawg krajobrazowgq.

Jedna z zasadniczych regulacji ustawy krajobrazowej byto wprowadzenie mozliwosci
ustalenia przez rad¢ gminy w formie uchwaly - zwanej dalej uchwalg, zasad i warunkdéw
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sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow jakosciowych oraz rodzajow materiatow
budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane. Dodane do ustawy art. 37a-37e zawierajg
szczegblowe wytyczne w odniesieniu do mozliwosci ustalania przez organy gminy
wskazanych powyzej zasad i warunkow sytuowania obiektow matej architektury, tablic
reklamowych iurzadzen reklamowych oraz ogrodzen oraz tryb postgpowania w tym
zakresie.

Jednocze$nie na mocy przepisow art. 7 pkt 3 lit. b ustawy krajobrazowej uchylono
art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy, stanowigcy ze w planie miejscowym ustala si¢ w zalezno$ci
od potrzeb zasady i warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatow
budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane.

Co istotne w mysl art. 12 ustawy krajobrazowej obowigzujgce w dniu wejscia w zycie
ustawy plany zachowuja moc, a ich regulacje przyjete na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 9
ustawy, obowigzuja do dnia wejscia w zycie uchwaty. Ponadto dopuszcza si¢ uchwalenie
planbw na wcze$niejszych zasadach, w stosunku do ktérych podjeto uchwate
0 przystapieniu do ich sporzadzania lub zmiany, przed dniem wejscia w zycie ustawy
krajobrazowe;j.

W zwiazku z powyzszym nie ulega watpliwosci, ze nowelizacja ustawy spowodowata
przeniesienie wilasciwosci do okreslania zasad i warunkow sytuowania obiektow malej
architektury, tablic 1 urzadzen reklamowych oraz ogrodzen z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na niezalezng od niego uchwalg regulujaca wylacznie
te zagadnienia stanowigcg roOwniez akt prawa miejscowego. Niemniej przepisy odnoszace
si¢ do omawianych regulacji zawarte w obowigzujacych, w tym uchwalonych na zasadach
dotychczasowych planach, zachowuja moc do czasu podjecia i wejScia w zycie uchwaty.

W tym miejscu rozwazajac konsekwencje praktyczne wprowadzonych w ustawie
zmian w kontekécie sporzadzania plandw nalezy zwrdci¢ uwage na nastepujace
zagadnienia:

1) przyjecie uchwaty reklamowej ma charakter fakultatywny,

2) uchwata co do zasady powinna dotyczy¢ wszystkich ustawowo okre§lonych elementéw —
a wiec zarowno reklam, jak i obiektow matej architektury i ogrodzen,

3) uchwala podejmowana jest dla calego obszaru gminy (z wylaczeniem terenow
zamknigtych ustalonych przez inne organy niz ministra wlasciwego do spraw transportu),

4) uchwata winna okresla¢ warunki i termin dostosowania istniejacych w dniu jej wejécia
W zycie obiektow malej architektury, ogrodzen oraz tablic reklamowych 1 urzadzen
reklamowych do zakazow, zasad 1 warunkéw w niej okre§lonych,

5) uchylony przepis art. 15 ust 3 pkt 9 ustawy wskazywatl jedynie na fakultatywna
mozliwo$¢ okreslenia w planie zasad i warunkdw sytuowania obiektow malej
architektury, tablic 1 urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow
jakosciowych oraz rodzajow materialow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane,

6) w mysl ustawy obowigzkowym elementem planu jest okreslenie m.in.:

- zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, ktore zgodnie z rozporzqdzeniem
powinny zawiera¢ okreslenie cech elementdw zagospodarowania przestrzennego, ktore
wymagaja ochrony, okreslenie cech elementow zagospodarowania przestrzennego,
ktore wymagaja uksztattowania lub rewaloryzacji, oraz okreslenie nakazow, zakazow,
dopuszczen 1 ograniczen w zagospodarowaniu terenow,

- zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesnej,
ktore zgodnie z rozporzqdzeniem powinny zawiera¢ okreslenie obiektow i terenow
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chronionych ustaleniami planu, w tym okreSlenie nakazow, zakazow, dopuszczen i
ograniczen w zagospodarowaniu terenow,

- wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, ktére zgodnie
Z rozporzgdzeniem powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okreslenie zasad umieszczania w
przestrzeni publicznej obiektow malej architektury, noénikéw reklamowych,
tymczasowych obiektow ustugowo-handlowych, urzadzen technicznych i zieleni, w tym
okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow.

W powyzszym S$wietle, uwzgledniajac okoliczno$¢, iz przyjecie przez rad¢ gminy
uchwaty nie ma charakteru obowigzkowego, a jednoczeé$nie zakres przedmiotowy materii
podlegajacej regulacji jest obszerny (dotyczy obszaru calej gminy), moze zaistnie¢ sytuacja,
ze pomimo obowigzywania planu brak jest aktu prawa miejscowego regulujacego kwestie
zasad i warunkéw sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow jakosciowych oraz rodzajow
materialdéw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane.

W tym kontekscie uzasadnione jest przyjecie, ze w nowo opracowywanych planach
dopuszczalne jest zawarcie ustalen odnoszacych si¢ do lokalizacji obiektow matlej
architektury, reklam czy ogrodzen, na przykltad w sytuacji, kiedy zakresem planu
obejmujemy przestrzenie publiczne czy obiekty zabytkowe.

Nie budzi réwniez watpliwosci, ze organ planistyczny ma podstawe do ksztattowania
fadu przestrzennego poprzez wprowadzenie w treSci planu ograniczen zwigzanych
z sytuowaniem obiektow. W mysl ustawy w celu uksztaltowania przestrzeni, tworzacej
harmonijng cato$¢ (tad przestrzenny) uwzglednia si¢, w uporzadkowanych relacjach
wszelkie  uwarunkowania i  wymagania  funkcjonalne,  spoteczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Oczywistym jest, ze przy podejmowaniu inicjatywy planistycznej organ planistyczny
nie moze dopusci¢ do sytuacji, w ktorej dosztoby do ponadustawowego i nieuzasadnionego
racjami spotecznymi ograniczenia prawa wiasnosci. Konieczne jest zachowanie zasady
proporcjonalno$ci. Dzialajac w ramach okreslonych przez granice prawa i stosujac zasade
proporcjonalno$ci, organy gminy moga w tworzonym planie ogranicza¢ uprawnienia
wlascicieli w celu pehiejszej realizacji innych wartosci, ktore uznaly za wazniejsze
(por. wyrok NSA z dnia 21 marca 2017 r., sygn. akt Il OSK 1656/15).

Trudno zaprzeczy¢, ze np. instalowanie na terenie zespolu urbanistyczno-
architektonicznego centrum miasta reklam wielkopowierzchniowych stanowi element
szpecacy przestrzen publiczng, naruszajacy tym samym tad przestrzenny oraz krajobraz
kulturowy miasta.

Na marginesie powyzszych rozwazan nalezy wskaza¢, ze do dnia wejScia w zycie
ustawy krajobrazowej ustalanie przez organy gminy zasad i warunkow sytuowania obiektow
malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen mozliwe
bylo jedynie poprzez plany. Zgodnie z uzasadnieniem projektu ustawy krajobrazowej,
relatywnie niewielkie pokrycie terenu kraju planami z gory wykluczato mozliwo$é
zachowania fadu reklamowego na wigkszosci terenu kraju. Aby przeciwdziata¢ takiemu
stanowi rzeczy projekt ustawy przyznal radzie gminy kompetencje do ustalania zasad
| warunkow w powyzszym zakresie w formie dodatkowego samodzielnego aktu prawa
miejscowego.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy w brzmieniu uchylonym
ustawq krajobrazowq, zostat wprowadzony do ustawy wraz z wejSciem w zycie ustawy
zdnia 25czerwca 2010r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw
I opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871).



6/16

W zwigzku z powyzszym, biorgc pod uwage celowo$¢ wprowadzonej ustawq
krajobrazowq regulacji, dopuszczalne jest, do czasu opracowania i przyjecia uchwaty,
wprowadzanie w planach ustalen, ktore warunkujg ksztaltowanie tadu przestrzennego
w gminie, w tym tadu reklamowego, obejmujacych réwniez reklamy, obiekty matej
architektury czy ogrodzenia, w szczegdlnosci zasad ochrony i1 ksztattowania tadu
przestrzennego, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej, wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

3. Przepisy przejsciowe ustawy zdnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2016 r. poz. 961) - zwanej dalej ustawq wiatrakowgq.

W zwiazku z pojawiajacymi si¢ licznymi zapytaniami odno$nie przepisow ustawy
wiatrakowej, w szczegdlnosci dotyczgcymi mozliwosci wskazania w studium obszaréw
nowej zabudowy mieszkaniowej w odleglo$ci mniejszej niz wynikajaca z regulacji ustawy
wiatrakowej, przestawiam nast¢pujgce stanowisko w tym zakresie.

Jedna z zasadniczych regulacji, ktore zostaty wprowadzone ustawg wiatrakowq jest
okreslenie wzajemnej minimalnej odleglosci lokalizacji budynkéw mieszkalnych
(albo budynkéw o funkcji mieszanej, w sktad ktorej wchodzi funkcja mieszkaniowa)
od elektrowni wiatrowych.

Na podstawie przepisow ustawy wiatrakowej plan bedacy podstawa lokalizacji
elektrowni wiatrowej musi okres$la¢ jej maksymalng wysoko$¢ oraz obejmowaé swoim
zasiggiem nie tylko nieruchomos¢, na ktdrej ma by¢ zrealizowana przedmiotowa inwestycja,
ale rbwniez obszar jej oddziatywania (art. 7 ust. 1 ustawy wiatrakowej). W obszarze tym,
ktéry wyznacza okrag o promieniu réwnym dziesi¢ciokrotnosci catkowitej wysokosci
elektrowni wiatrowej nie moga by¢ z zasady sytuowane nowe budynki mieszkalne
(albo budynki o funkcji mieszanej, w sktad ktorej wehodzi funkcja mieszkaniowa). Przepisy
ustawy wiatrakowej dopuszczaja dla istniejagcych budynkow mieszkalnych zlokalizowanych
W powyzszym obszarze oddziatywania jedynie przebudowe, nadbudowe, rozbudowe,
montaz lub odbudowe (art. 4 ust. 3 ustawy wiatrakowej).

W ustawie wiatrakowej zawarto jednak regulacje umozliwiajace uchwalanie w okresie
przejsciowym aktow planistycznych przy zastosowaniu przepisow dotychczasowych.
W art. 15 ust. 6 ustawy wiatrakowej w zakresie m.in. studiow (co wynika z art. 15 ust. 1
ustawy wiatrakowej) wprowadzono zasade, ze jezeli przed dniem wejScia w zycie przepisow
ustawy wiatrakowej (tj. dnia 16 lipca 2016 r.) nie zostaly zakonczone prace nad studium,
ale jego projekt zostat wylozony do publicznego wgladu, stosuje si¢ przepisy
dotychczasowe.

Z kolei na mocy przepisu art. 15 ust. 8 ustawy wiatrakowej, w ciaggu 36 miesiecy
od dnia jej wejscia w zycie, umozliwiono uchwalanie planéw, w ktorych nie zostang
uwzglednione rezimy odlegtosciowe zabudowy mieszkaniowej lub mieszanej z zabudowa
mieszkaniowa od elektrowni wiatrowych. Nalezy stwierdzi¢, ze przepis ten obejmuje
zardwno uchwalanie planow tak na podstawie procedur wszczetych przed dniem wejscia
w zycie ustawy wiatrakowej, jak i po tym dniu.

Natomiast w odniesieniu do studiow poza regulacjg art. 15 ust. 6 ustawa wiatrakowa
nie przewiduje innych przepisow przejSciowych. Przywolany przepis art. 15 ust. 8 ustawy
wiatrakowej odnosi si¢ tylko do planow. Tym samym, w kazdym przypadku przystapienia
do sporzadzenia studium (jego zmiany) po dniu wejscia w zycie ustawy wiatrakowej, nalezy
stosowa¢ nowe uregulowania, w tym w szczeg6lnosci w zakresie odlegtosci, o ktérej mowa
w art. 4 i dalszych tej ustawy. Niemniej jednak nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 15 ust. 6
ustawy wiatrakowej istnieje mozliwos¢ kontynuowania procedury zmiany studium,
w sytuacji gdy dokonano jego wytozenia przed dniem wejscia w zycie ustawy wiatrakowej.
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Kolejnym istotnym zagadnieniem zwigzanym z wejsciem w zycie ustawy wiatrakowej
jest problem wykonalnos$ci dotychczasowych planéw przewidujacych mozliwos¢ lokalizacji
elektrowni wiatrowych.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy wiatrakowej plany miejscowe obowigzujace w dniu
wejscia w zycie ustawy zachowuja moc. W zwiazku z powyzszym oraz z uwagi na fakt,
ze stanowig one akty prawa miejscowego, decyzje co do ich ewentualnej zmiany podejmuje
samorzad gminny, zgodnie z przepisami ustawy.

Natomiast przedmiotowe plany stanowia podstawe prawna lokalizacji elektrowni
wiatrowych, tylko i wytgcznie w przypadku, gdy inwestor wystapit z wnioskiem o wydanie
decyzji o pozwoleniu na budowe¢ przed dniem wejscia w zycie ustawy wiatrakowej
| postepowanie administracyjne trwalo w momencie wejscia w zycie tej ustawy. W stosunku
do pozostatych  elektrowni wiatrowych zlokalizowanych w planie, nieobjetych
WW. postepowaniem, zgodnie z art. 15 ust. 3 ustawy wiatrakowej organ administracji
architektoniczno-budowlanej odmawia wydania pozwolenia na budowe, a organ
prowadzacy postepowanie w sprawie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
odmawia zgody narealizacje przedsigwzigcia, jezeli ta inwestycja nie spelnia
wprowadzonego w ustawie wiatrakowej kryterium minimalnej odlegtosci. W celu
okreslenia czy inwestycja spelnia wymogi art. 4 ustawy wiatrakowej do wniosku o wydanie
decyzji o pozwoleniu na budowe dotgcza si¢ dodatkowo m.in. wypis i wyrys z planu
obejmujgcego nieruchomosci potozone w stosunku do elektrowni wiatrowej w odlegtosci
rownej i mniejszej niz okreslona w przywotanym artykule.

Z uwagi na fakt, ze zgodnie z art. 5 ust. 1 ustawy wiatrakowej odlegtos¢, o ktorej
mowa W art. 4 ust. 1, mierzona jest nie tylko w odniesieniu do istniejacej elektrowni
wiatrowej, ale rowniez od linii rozgraniczajacej teren, ktorego sposéb zagospodarowania
okreslony w planie dopuszcza realizacje elektrowni wiatrowej, ustalenia tego planu beda
ograniczaly mozliwos$ci lokalizacji zabudowy mieszkaniowej lub mieszanej z zabudowa
mieszkaniowa.

W tym miejscu nadmieniam, ze zgodnie z informacjami dostgpnymi na stronie
internetowej Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa opracowywany aktualnie przez
Ministerstwo projektu ustawy - Kodeks urbanistyczno-budowlany przewiduje mozliwosé
uchylenia aktu planowania przestrzennego, w tym planéw, w sytuacji m.in.: braku dziatan
inwestycyjnych na obszarze nim objgtym.

4. Sporzadzenie bilansu teren6w przeznaczonych pod zabudowe na potrzeby studium.

Zmiana ustawy zobowigzala samorzady gminne do analizy efektywnosci i jako$ci
wykorzystania przestrzeni, a w szczegdlnosci okreslenia rzeczywistych potrzeb gminy
w zakresie podstawowych funkcji zabudowy.

Wilasciwie sporzadzony bilans, pozostajac w zgodzie z ustawg 1 wykorzystujac
obiektywne dane, powinien w szczegdlnosci odpowiadac na ponizsze pytania:

1. Jaka bedzie liczba ludnos$ci gminy w przyjetej perspektywie, np. 30 lat?

2. Jakie jest rzeczywiste zapotrzebowanie na nowg zabudowe w zakresie badanych funkcji
przy uwzglednieniu analiz, w tym w szczegdlno$ci prognozy demograficznej, analizy
ekonomicznej i srodowiskowej?

3.Czym jest i gdzie na terenie gminy znajduje si¢ obszar o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej?

4.0 ile m? powierzchni uzytkowej nowych mieszkan/ushug/obiektow produkcyjnych
mozna uzupetic¢ obszary o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, gdzie nie ma koniecznosci inwestowania w infrastruktur¢ techniczna
| spoteczng (chfonnosé w obszarach zwartych)?
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5.0 ile m? powierzchni uzytkowej nowych mieszkan/ushug/obiektow produkcyjnych
mozna uzupelni¢ obszary, poza obszarami zwartymi, przeznaczone w planach
miejscowych pod zabudowg (chtonnosé¢ w planach miejscowych)?

6.Jezeli zapotrzebowanie jest wigksze niz suma chlonnosci w obszarach zwartych
i W planach miejscowych to czy gmine sta¢ na dopuszczenie realizacji nowej
zabudowy, biorac pod uwage dotychczasowe wydatki na inwestycje i wieloletnie plany
inwestycyjne?

Analiza bilansu powinna stanowi¢ podstawe merytoryczng dla wtadz samorzadowych
do okreslenia kierunkow studium.

Przy czym nie ulega watpliwosci, ze konieczne jest sporzadzenia bilansu réwniez
W trakcie opracowywania zmiany studium, co =zostalo potwierdzone przez WSA
w Gorzowie Wielkopolskim - wyrok z dnia 16 listopada 2016 r. (sygn. akt Il SA/Go
752/16), w ktorym stwierdzono, ze ,,(...) brak sporzadzenia takiego bilansu przy uchwalaniu
studium (odpowiednio: zmiany studium), uzna¢ nalezy za istotne naruszenie zasad
sporzadzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 U.p.z.p. Z tresci zaskarzonego studium
wynika, iz zmiana studium dotyczyla m.in. okre$lenia kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy ze wskazaniem planowanych inwestycji zwigzanych takze z nowa
zabudowe (str. 98-100). W powyzszych okoliczno$ciach Sad uznal, iz brak sporzadzenia
bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, w sytuacji gdy zmiang studium objety
zostal obszar catej gminy, oznacza, ze doszto w tym zakresie do istotnego naruszenia zasad
sporzadzania studium”.

W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 9 ust. 3a ustawy zmiana studium
dla czesci obszaru gminy wymaga dokonania zarbwno w czesci tekstowej, jak i graficznej
studium, zmian w odniesieniu do wszystkich tresci, ktére w wyniku wprowadzonej zmiany
przestaja by¢ aktualne, w szczegdlnosci zmian w zakresie okreslonym w art. 10 ust. 1
ustawy, azatem rowniez wynikajacych z potrzeb 1 mozliwosci rozwoju gminy
uwzgledniajacych bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe. W zwiazku z powyzszym
w przypadku, opracowywania zmiany studium dla czesci obszaru gminy, analiza
zapotrzebowania na nowa zabudowe powinna by¢ sporzadzona w skali calej gminy
(oczywiscie w odniesieniu do tych funkcji zabudowy, ktore objete sg zmiang).

W istotnym z punktu widzenia dziatan nadzorczych wojewody wyroku WSA
w Poznaniu z dnia 15 wrzesnia 2016 r. (sygn. akt IV SA/Po 420/16) sad uznal ze:
»Sporzadzenie, wymaganego przy opracowywaniu studium, bilansu terenow
przeznaczonych pod zabudowg (...) niezgodnie z zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5
u.p.z.p. — a zwlaszcza z pomini¢ciem ustalenia wskaznikow "chtonno$ci" (...) bedzie miato
swoje bezposrednie przetozenie (z prawdopodobienstwem graniczacym z pewnoscig) na
wadliwo$¢ treSci opracowywanego studium, wyrazajaca si¢ badz to w blednym
przeznaczeniu (w sytuacji braku obiektywnej potrzeby), badz w nieprzeznaczeniu (wbrew
istniejacym obiektywnie potrzebom), okreslonych terendw na cele nowej zabudowy.
W konsekwencji oparcie w takim przypadku tresci studium (odpowiednio: zmiany studium)
na wadliwie sporzadzonym bilansie terendw przeznaczonych pod zabudowg¢ musi by¢
uznane za istotne naruszenie zasad sporzadzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 U.p.z.p.
Z tych wzgledow za chybiony nalezato uzna¢ argument, podniesiony przez Gming w toku
postepowania nadzorczego, iZ W rozpoznawane] sprawie nie bylo potrzeby opracowania
bardziej szczegdtowego bilansu terenow, gdyz uchwalona "zmiana studium nie wprowadza
znacznych powierzchni nowej zabudowy" (k. 58 akt sagdowych). To bowiem prawidtowo
sporzadzony bilans terendw powinien wilasnie da¢ odpowiedZ na pytanie, czy istniala
W ogole potrzeba okreslania w zmienianym studium powierzchni nowej zabudowy, a jesli
tak, to w jakim rozmiarze (czy tylko w "nieznacznym", czy moze jednak w wigkszym)”.
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Zakres nadzoru wojewody nad uchwatami samorzadow nie obejmuje jednak
mozliwo$¢ ingerowania w zawarto$¢ merytoryczng dokumentu planistycznego jakim jest
studium. Jak wskazat WSA w Poznaniu w uzasadnieniu do wyroku z dnia 15 lutego 2017 r.
(sygn. akt IV SA/Po 890/16): ,,Bilansu dokonuje samodzielnie Gmina i brak szczegétowych
przepiséw dotyczgcych jego sporzadzenia w zakresie metodologii i zrédet danych. W tej
sytuacji, w ocenie Sadu, weryfikacji podlega prawidtowos¢ przyjetych metod jego
wykonania idanych stanowigcych podstaw¢ jego opracowania (...) wskaza¢ nalezy,
ze Bilans ma wskazywac¢ na realne i rzeczywiste uwarunkowania i zapotrzebowanie gminy
w zakresie zagospodarowania przestrzennego oraz wskaza¢ na potencjalne przyszte
obcigzenia finansowe gminy z tego tytutu. Dlatego przeprowadzenie przez Gmin¢ wlasnych
analiz z uwzglednieniem specyfiki obszaru pod wzgledem prognoz rozwoju, przemystu,
ustug, naptywu pracownikéw i ich rodzin w zwigzku z rozwojem duzych zaktadéw pracy,
demograficzng tendencja wzrostowa, istniejacej infrastruktury itp. oraz uzasadnienie
przyjetych wskaznikow i metod wyliczen nalezy uzna¢ za catkowicie prawidtowe”.

Ponadto istotng czynno$cig w ramach opracowywania bilansu jest wskazanie zadan
wlasnych gminy, ktorych realizacja bedzie niezbgdna dla lokalizacji nowej zabudowy,
oszacowanie ich kosztow oraz mozliwosci finansowych gminy w tym wzgledzie. Powyzsza
analiza powinna by¢ wyczerpujaca i oparta na zatwierdzonych dokumentach finansowych,
W tym w szczegdlnosci na wieloletniej prognozie finansowej.

Na koniec warto odnotowa¢, ze w konsultowanym obecnie projekcie ustawy Kodeks
urbanistyczno-budowlany bilans stanowi podstaw¢ do wyznaczania przez gming obszarOw
nowej urbanizacji. W projekcie Kodeksu wprowadzono szczegblowy zakres
i usystematyzowano sposOb wyznaczania obszaru zurbanizowanego oraz obszaru
0 skupionej zabudowie. Ponadto szczegotowy sposdb obliczania chtonnosci terendéw
W podziale na ich funkcje, uwzgledniajac specyfike typoéw funkcjonalnych gmin,
W szczegblnosci uzdrowisk, gmin o charakterze rolniczym, turystycznym i przemystowym,
oraz majac na uwadze konieczno$¢ realistycznej oceny chionnosci tych terenéw moze
okreslic Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w drodze rozporzadzenia.

Jednoczesnie informuje, ze na stronie internetowej Ministerstwa Infrastruktury
i Budownictwa zamieszczone zostaly materialy szkoleniowe dotyczace prognozowania
realnego zapotrzebowania na tereny i formy jego zagospodarowania (http://mib.gov.pl/2-
POWER.htm).

5. Ustalenia planu w zakresie drég wewnetrznych.

Nie ulega watpliwosci, ze plan powinien by¢ skonstruowany w sposob zapewniajacy
mozliwo$¢ obstugi komunikacyjnej nieruchomosci nim objetych, w tym roéwniez dziatek
nowo powstatych w wyniku podziatu tych nieruchomosci.

Wyznaczanie uktadu komunikacyjnego powinno nastgpowaé przy uwzglednieniu
planowanego przeznaczenia terenu, by w konsekwencji dziatan inwestoréw, doprowadzi¢
do stworzenia przestrzeni zagospodarowanej w sposéb zgodny z zasadami urbanistycznymi,
architektonicznymi i wyposazonej w tad przestrzenny.

W powyzszym konteks$cie niezgodne z podstawowym zatozeniem ustawy jest
wyznaczanie drog wewnetrznych, a W istocie dopuszczenie ich wyznaczania (wydzielania)
wylgcznie w tresci planu, co prowadzi do oddawania wtadztwa planistycznego inwestorowi,
ktéry weiela si¢ w role gospodarza terenu i wytycza optymalny z wlasnego punku widzenia
uktad komunikacyjny (drég wewnetrznych). Jednoczes$nie poprzez wyznaczenie tego uktadu
to inwestor a nie gmina ustala rzeczywisty sposéb zagospodarowania terenu.

Nalezy wskaza¢, ze zgodnie z postanowieniami § 8 ust. 2 rozporzgdzenia na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo 1 oznaczenia umozliwiajace
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jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego. Przy czym zgodnie z zatacznikiem nr 1 do rozporzqdzenia drogi wewngtrzne
stanowig odrgbny sposob przeznaczenia terenu, oznaczony symbolem KDW i kolorem
jasnoszarym. Stad tez droga wewnetrzna, podobnie jak publiczna, traktowana, jako
odmienny, rézny rodzaj przeznaczenia terenu powinna by¢ wskazana w cz¢séci graficznej
planu oraz zosta¢ wydzielona statg i niepodlegajaca przesunigciom linig rozgraniczajaca.

Plan musi zawiera¢ rozwigzania konkretne, poniewaz jako prawo miejscowe musi
dawac¢ pewnos$¢ co do zawartych w nim regulacji prawnych. Jak wskazal NSA w wyroku
zdnia 12 kwietnia 2017 r. (sygn. akt Il OSK 2106/15) ,,Plan miejscowy w zakresie
realizacji wymogu, o ktérym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p. powinien by¢ tak
skonstruowany, aby zapewni¢ mozliwos¢ obstugi komunikacyjnej okreslonych terenow.
Powinien zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu, a do takich
terenéw nalezy zaliczy¢ drogi gminne, w tym majace status drog wewnetrznych. Istota
okreslenia zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury
technicznej polega m.in. na okresleniu uktadu komunikacyjnego wraz z ich parametrami
oraz klasyfikacja ulic i innych szlakéw komunikacyjnych (art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p.).
Zaskarzona uchwala nie wskazuje terenow lokalizacji drég wewnetrznych, co stanowi
naruszenie zasad sporzadzania planu. (...) dowolno$¢ w zakresie zasad ksztaltowania
uktadu komunikacyjnego nie realizuje podstawowych zasad planowania przestrzennego,
tj. zagwarantowania realizacji tadu przestrzennego...”.

Jednocze$nie w wyroku z dnia 28 lutego 2017 r. (sygn. akt Il OSK 1618/15) NSA
stwierdzil, ze: ,,Sad I instancji prawidtowo wyjasnil, ze w ramach procesu planistycznego
uprawnienie Gminy polega nasamodzielnym ksztaltowaniu i prowadzeniu polityki
przestrzennej, co jednak musi odby¢ si¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.
Wtladztwo planistyczne nie jest rOwnoznaczne z nieskr¢gpowana dowolnoscia. Jednak Sad
| instancji  blgednie odnidst istot¢ wladztwa planistycznego do zasad planowania
wynikajacych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu
do systeméw komunikacji. Przede wszystkim Sad blednie ocenil, ze w tym zakresie
to ewentualne przyszte podziaty nieruchomos$ci maja wptyw na konkretne zlokalizowanie
drog wewnetrznych. Taki jednak wniosek nie wynika z obowigzujacych przepiséw prawa,
a wrecz odwrotnie, to podzialy nieruchomosci maja by¢ zgodne z planem miejscowym”.

6. Konieczno$¢ uzyskania na etapie sporzadzania planu zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych.

W mysl przepisow art. 7 ust. 11 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych 1 lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161) przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne, dokonuje si¢ w planie, sporzadzonym w trybie okreslonym
W przepisach ustawy. W zwiazku z powyzszym, zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy,
burmistrz, sporzadzajac plan miejscowy, zobowigzany jest do uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i nielesne.

Dokonujac zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas |-
Il nalezy wystapi¢ do ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi o zgode na przeznaczenie
gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Natomiast dokonujac zmiany przeznaczenia gruntow lesnych stanowigcych wiasnosé
Skarbu Panstwa nalezy wystagpi¢ do ministra wlasciwego do spraw Srodowiska,
aw przypadku pozostatych gruntow le$nych do marszatka wojewddztwa, o zgode
na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Jednoczesnie w art. 7 ust. 2a ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych wytaczono
z obowiagzku uzyskania zgody ministra wlasciwego do Spraw rozwoju wsi przeznaczenia
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na cele nierolnicze i niele$ne gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-111, jezeli

grunty te spetniajace tacznie nastgpujace warunki:

1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czeSci gruntu zawiera si¢ w obszarze
zwartej zabudowy;

2) potozone sg w odlegtosci nie wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki budowlanej
W rozumieniu przepiséw ustawy z o0 gospodarce nieruchomosciami;

3) potozone sg w odleglosci nie wiekszej niz 50 metréw od drogi publicznej w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1440, ze zm);

4)ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowig jedng calosc,
czy stanowig kilka odrebnych czesci.

Nalezy zaznaczy¢, ze brak uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntoéw rolnych
na cele nierolnicze skutkuje istotnym naruszeniem trybu sporzadzania planu poprzez
pomini¢cie wymienionych na wstepie czynnosci wynikajacych z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy,
a jednocze$nie stanowi naruszenie przepisow art. 7 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
I lesnych.

W powyzszym konteks$cie celowe jest, w przypadku objecia ustaleniami planu
terenoOw rolnych, zawarcie w uzasadnieniu uchwaly stosownej informacji odnosnie klasy
gruntow lub dotaczenie do przekazywanej organowi nadzoru dokumentacji planistycznej
o$wiadczenia organu sporzadzajacego projekt planu miejscowego o braku na terenie planu
gruntow wymagajacych uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze. Celowe jest rOwniez zawarcie w uzasadnieniu uchwaty analogicznej informacji
nt. gruntéw lesnych.

Ponadto w sytuacji, w ktdrej zastosowanie znajduje art. 7 ust. 2a ustawy o ochronie
gruntow rolnych 1 le$nych niezbedne jest dotaczenie do dokumentacji planistycznej
o$wiadczenia organu sporzadzajacego projekt planu, ze w wyniku przeprowadzonej analizy
ustalono, ze ustawowe warunki upowazniajace do odstgpienia od obowigzku uzyskania
zgody na przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze zostaty spetnione. Przy czym
nalezy zaznaczy¢, ze dyspozycja art. 7 ust. 2a ustawy o ochronie gruntow rolnych 1 le§nych
nie zamyka mozliwosci wystgpienia do wtasciwego organu o odpowiednig zgode dla terenu
potencjalnie spetniajacego kryteria wytaczenia.

W wyroku WSA w Poznaniu z dnia 25 maja 2017 r. (sygn. akt IV SA/Po 667/16) Sad
wskazat ze: ,,(...) nie jest mozliwa ocena, czy zaskarzona Uchwata spetnia wymogi
wskazane w art. 7 Ugril, czy tez nie. Przyktadowo nie wiadomo, czy kryterium obszarowe
(ponad 0,5 ha) jest w sprawie spetnione. Z tego wzgledu konieczne bylo stwierdzenie
niewaznos$ci § 14 Uchwaty dotyczacego terendw oznaczonych w planie jako MN tj. terendw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, znajdujacych si¢ na gruntach rolnych klasy Br-
RIllla (dz. 223) oraz S-R (dz. 128/3), gdzie dopuszczono mozliwo$¢é nowej zabudowy”.

Wskazuje rowniez, ze uzasadnione watpliwosci budzg zawarte w planach zapisy
dopuszczajace realizacje na terenach o rolnym lub leSnym kierunku przeznaczenia obiektow
budowlanych niezwigzanych bezposrednio z gospodarka rolng a trwale zmieniajacych
zagospodarowanie terenu, jak np. budynki stacji transformatorowych, fundamenty stupow
linii elektroenergetycznych najwyzszych napig¢, utwardzone drogi dojazdowe 1 place
manewrowe przy elektrowniach wiatrowych.

Ponadto w przypadku uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow rolnych na cele
nierolnicze i nielesne ustalenia planu w czgsci graficznej powinny wprost odpowiadac
zakresowi wskazanemu w wydanej zgodzie. Niedopuszczalne jest ustalenie terenu
0 nierolnym czy nieleSnym przeznaczeniu, w zakresie szerszym niz wynika to z uzyskanej

zgody.
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7. Wymiarowanie linii zabudowy na rysunku planu.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy w planie okresla si¢ obowigzkowo zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy.

Z oczywistych wzgledow przebieg linii zabudowy zostaje zobrazowany na rysunku
planu. Natomiast ustaleniom zawartym na rysunku planu powinny odpowiadaé¢ stosowne
zapisy w tekécie planu odnoszace si¢ nie tylko do samej definicja linii zabudowy
(w zalezno$ci od potrzeb obowigzujacej i nieprzekraczalnej), ale roéwniez okreSlajgce
konkretne warto$ci liczbowe wymiarujace odlegtos¢ linii  zabudowy od linii
rozgraniczajgcej terenu o roznym przeznaczeniu. Oczywiscie biorgc pod uwagg, ze w wielu
przypadkach, ze wzgledu na zmienna odleglo$¢ pomiedzy linia zabudowy a linig
rozgraniczajgcg teren, wprowadzanie omawianych odleglosci w tekscie planu mogtoby by¢
nazbyt skomplikowane. W tej sytuacji odpowiednie zwymiarowanie powinno jednak
znalez¢ si¢ na rysunku planu.

W przypadku gdy na zataczniku graficznym do uchwaty brak jest zwymiarowania linii
zabudowy od linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu, zwlaszcza w sytuacji
gdy linie zabudowy zostaja wyznaczone bez nawigzania do istniejacych budynkow, odczyt
ustalen rysunku planu jest znacznie utrudniony, a przy uwzglednieniu skali rysunku planu
I stosowanej grafiki (grubo$ci linii), brak wymiarowania moze powodowa¢ problemy
interpretacyjne u przysztych adresatoéw planu, a takze budzi¢ watpliwosci na etapie
przyjecia zgloszenia lub wydawania pozwolenia na budowg przez organy administracji
architektoniczno-budowlanej.

Zaznaczy¢ nalezy, ze plan, jako akt prawa miejscowego powinien pozwalaé
na jednoznaczny odczyt sposob jego regulacji.

Powyzsze potwierdzit WSA w Poznaniu w wyroku z dnia 15 czerwca 2016 r.
(sygn. akt IV SA/Po 269/16), w ktorym stwierdzit, ze: ,,okreslenie linii zabudowy w czesci
tekstowej powinno by¢ dokonane poprzez opisanie ich za pomoca stosownych parametrow
| wskaznikow. Tym samym ,,zwymiarowanie linii zabudowy” bez ich opisu za pomoca liczb
jest niewystarczajace. Nie mozna bowiem na tej podstawie w sposéb jednoznaczny okresli¢
jakie sa rzeczywiste odlegtosci linii zabudowy od linii rozgraniczajacych”.

Ponadto wskazuj¢, ze wymiarowanie linii zabudowy od elementéw innych niz linia
rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu, np. od krawedzi jezdni drogi publicznej,
moze powodowa¢ powazne problemy interpretacyjne zwtlaszcza w sytuacji, kiedy droga
jako trwaly obiekt budowlany jeszcze nie powstala, jezdnia ma zmienng szeroko$¢ lub
zrealizowana zostanie rozbudowa drogi w wyniku ktorej jezdnia ulegta poszerzeniu.

8. Sprzecznos¢ tekstu z rysunkiem planu, jako jeden z gléownych powodow rozstrzygnieé
nadzorczych (naruszenie zasad sporzadzania planu).

W mysl art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy czegs¢ tekstowa planu stanowi tres¢
uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a czes$¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zalaczniki do uchwaty.

Ponadto zgodnie z 8 8 ust. 2 rozporzqdzenia na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajace jednoznaczne powigzanie projektu
rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku
planu miejscowego dotacza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.

Tres¢ ww. przepisOw wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowic¢
odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej 1 obie powinny by¢ spojne.

Przepisy zawarte w tek$cie uchwaly, w szczegdélnosci dotyczace jego wigzacych
ustalen, wplywajace na sposob ksztattowania prawa wilasnosci nieruchomosci, powinny
mie¢ pelne odzwierciedlenie narysunku planu, stanowigcym integralng czg¢$¢ tego aktu
prawnego. Jak juz wskazano powyzej rysunek planu stanowi uzupetnienie tekstu, zatem
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nie moze zawiera¢ ustalen innych niz tre$¢ uchwatly. Cze¢$¢ graficzna planu jest

"uszczegdtowieniem" czeSci testowej i ustalenia planu musza by¢ odczytywane tacznie —

z uwzglednieniem zaréwno czeSci graficznej, jak itekstowej. Realizacja procedury

planistycznej, bez uwzglednienia na rysunku planu ustalen zawartych w tekscie planu badz

bez odzwierciedlenia w tekscie planu ustalen wynikajacych z zalgcznika graficznego,
narusza prawo w sposob istotny. W sytuacji kiedy w uchwale wyraznie okre$lono, ze plan
na okreslonych terenach przewiduje dane przeznaczenie, element ten powinien byc¢
odzwierciedlony w sposéb identyczny na rysunku planu. Podobnie rysunek planu nie moze
wyznacza¢ przeznaczenia terendw, ktore nie zostaly przewidziane i nie posiadajg ustalen

w zakresie ich przeznaczenia i sposobu zagospodarowania w tek$cie planu. Powstate w ten

sposob niescistosci mogg uniemozliwi¢ zastosowanie tego planu w praktyce.

W zwiazku z powyzszym wskazuje na najczestsze uchybienia w omawianym
zakresie:

- okreslone przeznaczenie terenu ustalone w tresci planu jest niezgodne z przeznaczeniem
terenu zobrazowanym na rysunku planu (np. w treSci planu ustala si¢ przeznaczenie
terenu o funkcji mieszanej mieszkaniowo-ustugowej, a na rysunku planu wylacznie
ushugowe;),

- na rysunku planu nie zawarto terenu o okreslonym przeznaczeniu lub na rysunku planu
znajduje sig¢ teren, dla ktorego brak jest ustalen w tekscie uchwaty,

- na rysunku planu brak jest oznaczenia symbolu przeznaczenia terenu, jest on btedny lub
ten sam dla kilku terenéw odrebnie opisanych w tresci planu (np. w tresci planu
wyznaczono tereny 1IKDW 2KDW, 3KDW, a na rysunku planu w wyznaczonych liniami
rozgraniczajacymi trzech terenach drég wewnetrznych dwa opisane zostaty jako 1IKDW
a trzeci w ogéle nie posiada oznaczenia),

- w tresci planu zawarto ustalenia, ktore nie znajduja odzwierciedlenia na rysunku planu,
jak granice obszarow chronionych, usytuowanie kalenicy budynkéw wzgledem frontu
dzialki, oznaczenie dominanty przestrzennej itp.

9. Brak wymaganych opinii i uzgodnien jako jeden z gléwnych powodéw rozstrzygnieé¢
nadzorczych (naruszenie trybu sporzadzania studium i planu).

W art. 11 ust. 5 i 6 oraz art. 17 pkt 6 ustawy okreslono katalogi podmiotéw
opiniujacych lub uzgadniajacych projekt studium i planu, przy czym nie sa to katalogi
zamkniete, co wynika w przypadku planu wprost z art. 17 pkt 6 lit. b tiret drugie ustawy,
wskazujgcego  na konieczno$§¢  dokonania  uzgodnienia  z organami  wlasciwymi
do uzgadniania projektu planu na podstawie przepisow odrgbnych.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze uzyskanie opinii organu wskazanego wprost
w ustawie nie zwalnia z obowigzku dokonania wynikajacego z przepisOw odrgbnych
uzgodnienia z tym samym organem.

Przyktadowo taka sytuacja ma miejsce w odniesieniu do opiniowania i uzgodnienia
projektu studium z wtasciwym dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki wodne;.

Wyjasniam, ze zgodnie z art. 11 pkt 6 lit. i ustawy, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta, po podjeciu przez rad¢ gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzania studium
wystepuje m.in. o opini¢ dotyczgcg rozwigzan przyjetych w projekcie studium do dyrektora
regionalnego zarzadu gospodarki wodnej w zakresie zagospodarowania obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzig.

Jednoczesnie na podstawie art. 4a pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1121) w celu zapewnienia prawidlowego gospodarowania wodami,
W tym w szczegdlnosci ochrony zasobéw wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed
powodzig, uzgodnienia z wlasciwym dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki wodnej
wymaga studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
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strategia rozwoju wojewodztwa w zakresie zagospodarowania obszaréw narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi. W mysl art. 9 ust. 1 pkt 6b ustawy Prawo wodne przez
obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi rozumie si¢ okreslone we wstepnej ocenie
ryzyka powodziowego obszary, na ktorych istnieje znaczace ryzyko powodzi lub jest
prawdopodobne wystgpienie znaczacego ryzyka powodzi.

Zgodnie z art. 88d pkt 1 i 2 ustawy Prawo wodne dla obszaréw narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi wskazanych we wstepnej ocenie ryzyka powodziowego,
sporzadza si¢ mapy zagrozenia powodziowego, na ktérych przedstawia si¢ W szczegdlnosci:
1) Obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz

na500 lat lub na ktorych istnieje prawdopodobienstwo wystgpienia zdarzenia
ekstremalnego.
2) Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig.
3) Obszary obejmujgce tereny narazone na zalanie w przypadku:
- zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego,
- zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwsztormowego.

Jak wynika z powyzszego wilasciwy miejscowo dyrektor regionalnego zarzadu
gospodarki wodnej uzgadniajac projekty studium uwzglednia wystgpowanie wszystkich
obszarow narazonych na niebezpieczenstwo powodzi wyznaczonych na mapach zagrozenia
powodziowego, natomiast przy ich opiniowaniu odnosi si¢ wytacznie do kategorii obszarow
szczegoblnego zagrozenia powodzig.

Podobnie projekt planu opiniowany jest zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. a tiret trzecie
ustawy przez wilasciwego regionalnego dyrektora ochrony s$rodowiska, co w sytuacji
wystepowania na terenie objetym planem obszaréw chronionych (rezerwatéow przyrody,
parkow krajobrazowych, obszardw chronionego krajobrazu, obszarow Natura 2000)
nie zwalnia z obowigzku dokonania na podstawie przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2016r. poz. 2134, ze zm.) uzgodnienia z tym
organem.

Zwracam rowniez uwage na koniecznos$¢ opiniowania projektu planu przez wlasciwy
organ Panstwowej Strazy Pozarnej 1 wojewodzkiego inspektora ochrony $rodowiska
w zakresie lokalizacji nowych zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii, zmian w istniejacych zaktadach o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznych awarii i nowych inwestycji oraz rozmieszczenia obszaréw
przestrzeni publicznej i terendbw zabudowy mieszkaniowej w sasiedztwie zaktadow
0 zwigckszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii, w przypadku gdy
te inwestycje, obszary lub tereny zwigkszaja ryzyko lub skutki powaznych awarii. Zatem
0 przedmiotowg opini¢ nalezy wystapi¢ w sytuacji ustalenia w planie terenéw mozliwej
lokalizacji zakladow przemystowych, dla ktoérych nie okreslono zakazu sytuowania
zaktadow o zwickszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii lub w sytuacji
rozmieszczenia obszarOw przestrzeni publicznej i terendw zabudowy mieszkaniowej
w sasiedztwie tych zaktadow.

Ponadto wskazuje, ze z dniem 1 stycznia 2017 r. weszla w Zycie zmiana ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U.
z 2017 r. poz. 1405), na mocy ktorej prognoza oddzialywania na $rodowisko zawiera
o$wiadczenie autora, a w przypadku gdy wykonawca prognozy jest zespdt autorow -
kierujagcego tym zespotem, o spelnieniu wymagan, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2
przywotanej ustawy, stanowigce zatacznik do prognozy.

Na marginesie przypominam réwniez o obowigzku zwrdcenia si¢ z wnioskiem
0 wydanie opinii przez wlasciwe organy administracji geologicznej, tj. starostg, marszatka
wojewoOdztwa lub ministra wlasciwego do spraw Srodowiska, w sytuacji wystgpowania
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naterenie objetym studium lub planem udokumentowanych zt6z kopalin iwod
podziemnych.

10. Zawarcie w planie regulacji wykraczajacych poza delegacje art. 15 ustawy.

Zgodnie z przepisami art. 4 ust. 1 i art. 14 ust. 1 ustawy regulacje planu winny
obejmowac ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu.

Jednoczes$nie art. 15 ust. 2 i 3 ustawy wskazuje, co w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo, a co w zaleznosci od potrzeb.

W zwigzku z powyzszym wskazuj¢ na pojawiajace si¢ uchybienia polegajace
w szczeg6lnosci na regulowaniu w planie kwestii, unormowanej w przepisach odrebnych:

- ustalenie zakazu wycinki drzew lub wprowadzenie dodatkowych warunkéw wycinki,
jak np. wykonanie nasadzen zastepczych,

- ustalenie zasad organizacji ruchu, np. relacji skretnych na zjazdach, czy zasad lokalizacji
reklam w pasie drogowym,

- ustalenie w zakresie terenu cmentarza zakazu wykorzystywania cmentarza do nowych
pochAwkow,

- ustalenia odnos$nie okreslenia dostepnos$ci terenu, np. zakaz wstepu na teren ujecia wody
osobom postronnym.

Niedopuszczalne jest zawieranie w ustaleniach planu zapisow stanowigcych
modyfikacj¢ poje¢ wynikajacych z obowigzujacych ustaw i rozporzadzen.

Ponadto wprowadzenie do tresci uchwat zapisow, ktore nie wnoszg zadnych nowych
tresci ponad te, okre§lone juz w przepisach wyzszych ranga, jest niezasadne i niepotrzebnie
komplikuje odczytanie ustalen planu. Niemniej przywotanie w planie obowigzku
wynikajacego z konkretnego przepisu prawa odnoszacego si¢ do zawartych w planie
regulacji, np. istotnej informacji dotyczacej procesu inwestycyjnego jest uzasadnione.

Celowe jest natomiast wyjasnienie w tresci planu, uzytych w akcie pojec
nieposiadajacych legalnej definicji, jak np. linia zabudowy obowiazujaca i nieprzekraczalna,
powierzchnia catkowita zabudowy.

Ponadto czg¢sto spotykang praktyka jest wpisywanie w tresci planu szeregu informacji
niestanowigcych jego ustalen, ktére faktycznie powinny znalez¢ si¢ w uzasadnieniu podjetej
uchwaty, jak np. cel uchwalenia czy powierzchnia obszaru obj¢tego planem.

Zgodnie z wyrokiem WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 11 maja 2016 .
(sygn. akt 1l SA/Go 189/16) ustalenia miejscowego planu ujmowane winny by¢ w formie
nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenu. Plan nie jest
aktem informacyjnym, ktory zawiera niewigzace potencjalnego inwestora lub uzytkownika
przestrzeni sugestie.

11. Brak potrzeby wystepowania do wojewody o uzgodnienie projektu studium
na podstawie art. 11 pkt 6 ustawy.

W mysl ustawy wojt, burmistrz albo prezydent miasta, po podjeciu przez rad¢ gminy
uchwaty o przystapieniu do sporzadzania studium m.in. wystepuje 0 uzgodnienie projektu
studium z wojewoda w zakresie jego zgodnosci z ustaleniami programow, o ktdrych mowa
w art. 48 ust. 1 ustawy.

Zgodnie z art. 48 ustawy, ministrowie i centralne organy administracji rzadowej,
w zakresie swoje] wilasciwosci rzeczowej, sporzadzaja programy zawierajace zadania
rzadowe, stuzace realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym. Do tej pory
Rada Ministrow nie przyjeta w drodze rozporzadzenia programéw, o ktoérych mowa
w art. 48 ustawy.

W zwiagzku z powyzszym dopiero w przypadku przyjecia przez Rade Ministrow
programu, o ktorych mowa w art. 48 ustawy, organ sporzadzajacy projekt studium
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zobowigzany bedzie, zgodnie z art. 11 pkt. 6 ustawy, o uzgodnienie projektu studium
zwojewoda. Do tego czasu brak jest podstawy wydania przez wojewode uzgodnienia
W omawianym zakresie.

12. Ustalenia planu w zakresie stref kontrolowanych gazociagow.

Wojewoda dokonuje oceny zgodnosci uchwaty i dokumentacji prac planistycznych
Z przepisami prawnymi rowniez w aspekcie zawartych w planie ustalen odnoszacych sig
do infrastruktury technicznej, w tym sieci gazowe;j.

Kwestia ograniczen w sposobie korzystania z nieruchomos$ci w strefach
kontrolowanych gazociaggdw zostala uregulowana w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki
Morskiej z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkOw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r. poz. 640).

Zgodnie z wyzej przywolanym rozporzadzeniem w wyznaczonych strefach nalezy
kontrolowa¢ wszelkie dziatania, ktore moglyby spowodowa¢ uszkodzenie gazociggu lub
mie¢ inny negatywny wplyw na jego uzytkowanie i funkcjonowanie. Ponadto w strefach
kontrolowanych nie nalezy wznosi¢ obiektéw budowlanych, urzadza¢ statych skladow
I magazynow oraz podejmowac dziatan mogacych spowodowaé uszkodzenia gazociggu
podczas jego uzytkowania. W strefach kontrolowanych nie moga rosngé drzewa
w odleglosci mniejszej niz 2,0 m od gazociggow o $rednicy do DN 300 wiacznie 1 3,0 m
od gazociggow o $rednicy wigkszej niz DN 300, liczac od osi gazociggu do pni drzew.
Wszelkie prace w strefach kontrolowanych mogg by¢ prowadzone tylko po wczesniejszym
uzgodnieniu sposobu ich wykonania z wlasciwym operatorem sieci gazowe;.

W zwigzku z powyzszym nalezy podkresli¢, ze dobra praktyka jest wystepowanie
w toku procedury planistycznej przez organ sporzadzajacy plan o opini¢ operatora sieci
gazowej oraz gestordw innych sieci.

Zbigniew Hoffmann
WOJEWODA WIELKOPOLSKI
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