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WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 30 stycznia 2020 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu
w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia NSA Halina Filipowicz- Kremis
Sedziowie: Sedzia WSA Olga Bialek (spr.)
Sedzia WSA Wiadystaw Kulon

Protokolant: sekretarz sagdowy Daria Laskowska

po rozpoznaniu w Wydziale II na rozprawie w dniu 30 stycznia 2020 r.

sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego

na uchwale Rady Gminy Kobierzyce

z dnia 27 czerwca 2019 r. nr VIII/163/2019

w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Tyniec Maty

I. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly w czesci dotyczacej § 20 w zakresie obejmujgacym teren
7RM oraz zalacznika nr 1 do uchwaly w zakresie, w jakim wyznacza on teren 7RM;

I1. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly w cze$ci dotyczacej § 22 ust. 1 zdanie wprowadzajace
we fragmentach ,,4UP” i ,,10UP”, § 22 ust. 1 pkt 2 lit. b, § 22 ust. 3 pkt 4 lit. b i e oraz zalacznika nr 1
do uchwaly w zakresie, w jakim wyznacza on tereny 4UP i 10UP;

I11. w pozostalej czesci umarza postepowanie sadowe.
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Uzasadnienie

Wojewoda Dolno$laski dzialajac jako organ nadzoru zaskarzyt uchwate Rady Gminy Kobierzyce
nr VIII/163/2019 z dnia 27 czerwca 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Tyniec Maty wnoszac o stwierdzenie niewazno$ci:

1) § 13 pkt 2 lit. d zarzucajac, Ze przepis ten podjety zostat z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2018 r., poz. 1945 ze zm. —
dalej jako ,,u.p.z.p”) w zwiazku z art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p. w zwiazku z art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (Dz. U z 2019 1, poz. 1186) poprzez ustalenie zasad budowy sytemu komunikacji w sposob
ograniczajacy mozliwo$¢ zagospodarowania terenéw zgodnie z przeznaczeniem;

2) § 20 w zakresie w jakim dotyczy on terenu 7RM oraz zatacznika nr 1 w zakresie tego terenu, jako podjgtego
z istotnym naruszeniem art 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p. oraz § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U nr 164, poz. 1587 ze zm. — dalej jako rozporzadzenie planistyczne) poprzez brak
powigzania terenu oznaczonego symbolem 7 RM z uktadem komunikacyjnym,;

3) § 22 ust. 1 zdanie wprowadzajace we fragmentach ,,4UP” i ,,10UP”; § 22 ust. 1 pkt 2 lit. b, § 22 ust. 3 pkt 4
lit. b ie uchwaly oraz zalacznika nr 1 w zakresie w jakim wyznacza tereny 4 UP i 10 UP jako podjetych
z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. przez brak okreslenia wysokosci zabudowy mieszkaniowej
oraz art. 15 ust. 2 pkt 10 w zwigzku z § 4 pkt9lit. ¢ rozporzadzenia planistycznego przez nieprawidtowe
okreslenie wskaznikoéw w zakresie minimalnej liczby miejsc parkingowych dla terendw oznaczonych
symbolem 4 UP i 10 UP.

Przy pi$mie procesowym z dnia 28 stycznia 2020 r. pelnomocnik Wojewody Dolnoslaskiego cofngt skarge
na § 13 pkt 2 lit. d opisanej wyzej uchwaty.

Uzasadniajac zarzut zawarty w pkt 2 petitum skargi organ nadzoru wyjasnil, ze w § 20 ust. 5 uchwaty, ktory
znajduje zastosowanie migdzy innymi do terenu 7 RM, Rada Gminy Kobierzyce zawarta ustalenia dotyczace
obslugi komunikacyjnej o tresci: ,,dojazd do terendow dopuszcza sie¢ zdrog przyleglych do terenow”.
Tymczasem do terenu 7 RM ktory przeznaczony jest przede wszystkim pod zabudowe zagrodowa, nie przylega
zadna droga. Teren ten od pdélnocy graniczy zterenem 9 WS przeznaczonym pod wody powierzchniowe
srodladowe ( § 35 ust. 1) a z pozostatych stron otoczony jest uzytkami rolnymi nieobjetymi skarzong uchwata.
Tym samym nie posiada on dostgpu do drogi publicznej rozumianego jako bezposredni dostep do tej drogi albo
jako dostep przez droge wewngetrzng lub odpowiednig stuzebno$¢ drogowa. Skarzacy podkreslit, Zze jedynie
nalezyte skomunikowanie tego terenu z drogami publicznymi pozwoli na utworzenie na nim prawidlowo
funkcjonujacej zorganizowanej struktury przestrzennej stuzacej wykorzystaniu tego obszaru zgodnie z jego
przeznaczeniem.

Organ nadzoru wskazal nadto, ze brak zapewnienia dostgpu do drogi publicznej terenow, na ktorych
dopuszczona jest zabudowa, stoi takze w sprzecznosci z art. 2 pkt 12 u.p.z.p., zgodnie z ktérym przez dziatke
budowlang nalezy rozumie¢ ,,nieruchomo$¢ gruntowg lub dziatke gruntu, ktorej wielko$¢, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej (...) spetniaja wymogi realizacji obiektéw budowalnych wynikajace z odrgbnych
przepisow i aktow prawa miejscowego”. W Swietle powyzszej definicji, dziatka ktéra nie posiada dostgpu
do drogi publicznej nie moze by¢ uznana za dziatk¢ budowlana.

Argumentujac zarzut postawiony w pkt 3 petitum skargi, Wojewoda wskazat, ze dopuszczajac na terenach
4 UP i 10 UP zabudowe mieszkaniowg jako przeznaczenie uzupetniajgce Rada Gminy nie okreslita wysokos$ci
tej zabudowy, zgodnie zwymogiem z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.zp. W § 22 uchwaly uregulowano kwesti¢
wysokosci zabudowy, ale odniesiono ja wyltacznie do budynkéw ustugowych (§ 22 ust. 3 pkt 5 lit.a tiret
pierwsze) ibudynkéw gospodarczych oraz garazy (§ 22 ust. 3 pkt 5 lit.a tiret drugie). Podkreslajac,
ze okre$lenie maksymalnej wysoko$ci zabudowy shuzy postawieniu pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktorg
inwestorzy nie maja prawa realizowac¢ obiektow budowalnych, organ stwierdzil, ze kazdy plan miejscowy,
ktory przewiduje na danym obszarze mozliwo$¢ wznoszenia budynkow, musi okresla¢ maksymalng wysokosc¢
zabudowy. Brak tego parametru stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.
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Nadto, zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p. w zwigzku z § 4 pkt 9 lit. ¢ rozporzadzenia planistycznego,
plan miejscowy w ramach zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji powinien okresla¢
w szczegolnoscei, ilos¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo
powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych. Kwestionowana uchwala w § 22 ust. 6 wprowadza
ustalenia w tym zakresie dla terendw od 3 UP do 6 UP oraz 9 UP i 10 UP odnoszac je wylacznie do ustug.
Pominigto zatem, ze na terenach 4 UP i 10 UP dopuszczona zostala realizacja zabudowy mieszkaniowej
w stosunku do ktorej nie ustalono w ogoéle liczby wymaganych miejsc do parkowania.

W ocenie organu nadzoru brak uregulowania jednego z obligatoryjnych elementow planu miejscowego
wzgledem terenow 4 UP i 10 UP stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego i uzasadnia
stwierdzenie niewazno$ci wszystkich ustalen przyjetych dla tych terendw oraz zalacznika nr 1 do uchwaty
w zakresie ww. terenow.

W odpowiedzi na skarge Rada Gminy Kobierzyce wniosta o jej oddalenie w calo$ci, nie podzielajac
argumentacji odnosnie wszystkich zgtoszonych zarzutow.

Ustosunkowujac si¢ do zarzutu skierowanego przeciwko terenowi 7 RM, organ gminy zauwazyl,
ze ustalenia dla tego terenu zostaly przeniesione z wczesniej obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Tyniec Maty, przyjetego uchwala Rady Gminy Kobierzyce
nr XLIII/643/13 z dnia 22 stycznia 2014 r. (opub. Dz. Urz. Woj. Dol. z dnia 6 listopada 2004 r. poz. 4649).
Wyjasniono, ze teren o symbolu 7 RM nalezy do jednego wlasciciela zaréwno dziatki oznaczonej geodezyjnie
nr 65 (w planie teren o symbolu 50 MN), jak idziatki nr 60 (w planie teren o symbolu 7 RM). Dziatka
nr 65 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Domastawskiej (symbol 2 KDL). Natomiast dziatka
nr 60 (w planie teren o symbolu 7 RM) posiada dostgp do tej drogi poprzez dziatkg nr 65, czego dowodem jest
fakt rozpoczgcia na dzialce nr 60 budowy budynku zagrodowego wraz z dojazdem zul. Domastawskiej,
poprzez dziatke nr 65 (dowdd: ortofotomapa dziatek nr 60 i 65 ukazujaca budowg domu na dzialce nr 60 wraz
z dostegpem do drogi publicznej, poprzez dzialkg¢ nr 65). Zdaniem strony przeciwnej, zapewniony jest wigc
dostep do drogi publicznej w rozumieniu przepisow.

Odnoszac si¢ do zarzutu dotyczacego terenow 4 UP i 10 UP organ gminy podnidst, Ze na tych terenach
znajdujg si¢ budynki gminnych ushug publicznych, w ktorych istnieja lokale mieszkalne. Na terenie 4 UP
zlokalizowana jest §wietlica wiejska wraz z trzema lokalami mieszkalnymi ktére znajduja si¢ w jednym
budynku. Na terenie 10 UP znajduje si¢ gminny osrodek zdrowia wraz z dwoma lokalami mieszkalnymi,
rowniez w jednym budynku. Lokale mieszkalne w obu tych budynkach byly tzw. mieszkaniami funkcyjnymi.
Wskazniki urbanistyczne takie jak maksymalna powierzchnia zabudowy, minimalna powierzchnia biologicznie
czynna oraz intensywno$¢ zabudowy uniemozliwiaja realizacj¢ nowych, odrgbnych budynkow, w tym
mieszkalnych, ale doktadnie opisuja istniejace funkcje oraz zainwestowanie na tych nieruchomosciach. Zatem
ustalenie w § 22 ust. 1 pkt 2 lit. b (tj. wprowadzenie na przedmiotowym terenie przeznaczenia uzupehniajacego
w postaci zabudowy mieszkaniowej) mialo na celu jedynie potwierdzenie istniejacego stanu faktycznego,
tj. wystepowania w obu budynkach — oprécz dominujacych ustug publicznych takich jak $wietlica, czy osrodek
zdrowia — rowniez funkcji mieszkaniowe] tj. istniejacych lokali mieszkalnych. W uchwale nie ustalono
odrgbnych parametrow wysokosci dla tego przeznaczenia, bo nie przewidziano aby mogly powstac
samodzielne budynki mieszkaniowe. Funkcja mieszkaniowa moze istnie¢ tylko jako przeznaczenie
uzupekniajace w budynkach ustugowych.

W kontekscie liczby miejsc parkingowych wyjasniono, ze tereny 4 UP 110 UP sg terenami gminnymi,
przeznaczonymi pod funkcj¢ ustug publicznych, dla ktoérych trudno jest ustali¢ liczbe miejsc parkingowych
tylko w oparciu o ilo$¢ mieszkan, ilo§¢ zatrudnionych lub powierzchnie obiektéw ustugowych i produkcyjnych.
Ze wzgledu na specyfike tych obiektow iich publiczny charakter, Rada Gminy zdecydowata si¢ nie ustala¢
w planie zapisu umozliwiajacego realizacj¢ ustug w oparciu o § 4 pkt 9 lit.c rozporzadzenia planistycznego ale
okreslajac konkretng, minimalng liczb¢ miejsc parkingowych. Natomiast zabudowa mieszkaniowa — a raczej
funkcja mieszkaniowa — jest tylko funkcjg uzupelniajaca na tych terenach. Nie przewiduje si¢ na nich
lokalizacji nowych budynkéw mieszkaniowych lecz tylko lokale mieszkalne w juz istniejace w budynkach
ustugowych. Strona przeciwna powotala si¢ takze na wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
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6 grudnia 2016 r. I OSK 606/15, w ktérym wskazano, ze wyliczenie zawarte w § 4 pkt 9 lit. ¢ rozporzadzenia
planistycznego nie jest wyczerpujace. Stad tez dla terenéw 4 UP i 10 UP plan miejscowy okreslit wskaznik
miejsc parkingowych w sposob nie odwotujacy si¢ do ilosci mieszkan lub iloSci zatrudnionych
albo powierzchni obiektéw ustugowych i produkcyjnych, co byto dopuszczalne, uzasadnione i racjonalne
biorac pod uwage che¢ okreslenia jednego wskaznika, niezaleznie od rodzajow dopuszczalnych przeznaczen
dla tych terenow.

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje.

Ocena legalnos$ci zaskarzonej przez Wojewode Dolnoslaskiego uchwaty Rady Gminy Kobierzyce w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla w wsi Tyniec Maty winna by¢ dokonana
z uwzglednieniem regulacji art. 28 ust. 1 u.p.z.p., ktory jako przepis szczegdlny w stosunku do art. 91 ust. 1
ustawy z dnia 8 marca 1990 r, o samorzadzie gminnym (dalej jako u.s.g.) okresla przestanki niewazno$ci
uchwaty podjetej w tym przedmiocie w zakresie wezszym niz w przypadku stwierdzenia niewaznos$ci uchwat
na podstawie art. 91 ust. 11 ust. 4 u.s.g. Zgodnie bowiem z art. 28 ust. 1 u.p.z.p. w jego aktualnym brzmieniu,
istotne naruszenie zasad sporzadzania studium Iub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwos$ci organdéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady
gminy w calosci lub czesci. Z tresci tej regulacji jednoznacznie wynika, ze ustawodawca rozroéznia pojecie
"zasad sporzadzania planu" oraz pojgcie "trybu sporzadzania planu". Tryb sporzadzania planu odnosi
si¢ niewatpliwie do sekwencji czynno$ci podejmowanych przez organy w celu doprowadzenia do uchwalenia
planu miejscowego. Natomiast zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej,
a wigc zawartosci tego aktu (cze$¢ tekstowa i graficzna, inne zalaczniki), zamieszczonych w nim ustalen,
atakze standardow dokumentacji planistycznej. Nadto, ustawodawca wprowadzil przestanke istotnosci
naruszenia zarowno co do naruszenia zasad, jak itrybu sporzadzania planu miejscowego. Tym samym,
nie kazde naruszenie przepisow w powyzszym zakresie bedzie skutkowato niewaznos$cig aktu planistycznego,
lecz tylko takie, ktére ma charakter istotny.

Dokonujac oceny zaskarzonej uchwaty w kontekscie przestanek okreslonych w art. 28 ust. 1 u.p.z.p., Sad
uznat zasadno$¢ podniesionych w skardze zarzutoéw — ktore nie zostaty cofnigte przy pismie organu nadzoru —
wskazujacych, ze przy uchwalaniu przedmiotowego planu doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania
planu, co uzasadniato wyeliminowanie tej uchwaty w zaskarzonej czgsci.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo, migdzy innymi,
»zasady modernizacji rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej”. Regulacje
te rozwija 1 uszczegdlawia § 4 pkt 9 rozporzadzenia planistycznego, w mysl ktorego ustalenia dotyczace zasad
modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawierac:
a) okreslenie ukladu komunikacyjnego 1isieci infrastruktury technicznej wraz zich parametrami oraz
klasyfikacja ulic i szlakow komunikacyjnych; b) okre§lenie warunkow powigzan uktadu komunikacyjnego
isieci infrastruktury technicznej zukladem zewngtrznym; c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci
infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci ilo$¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci
zatrudnionych albo powierzchni obiektéw ustugowych i produkcyjnych.

W orzecznictwie wskazuje si¢, ze w zakresie realizacji wymogu wynikajgcego z art. 15 ust. 2 pkt 10
u.p.z.p., plan miejscowy powinien by¢ tak skonstruowany aby zapewni¢ mozliwo$¢ obshugi komunikacyjne;j
okreslonym terenom (por. np. NSA w wyroku z dnia 1 kwietnia 2011 r. II OSK 109/11; z dnia 11 pazdziernika
2016 1. II OSK 3314/14 CBOSA, nsa.gov.pl). Jednoczesnie owa ,,mozliwo$¢” oznacza¢ musi dostateczng
,,pewnos¢” planowanego uktadu komunikacji (jego poszczegolnych elementéw) zapewniajacych, wymagany -
w przypadku dzialek budowlanych - dostep do drogi publicznej. W szczegdlnosci nie moze by¢ uzalezniona
od pozniejszej, niepewnej zgody wiascicieli nieruchomos$ci (np. na ustanowienie stuzebnosci drogowej),
na ktorych ten uktad ma by¢ zrealizowany. Z uprawnieniem wiasciciela dziatki do posiadania dostepu do drogi
publicznej zsynchronizowany jest obowigzek gminy budowy odpowiedniej sieci drog gminnych (zob. wyrok
NSA z dnia 15 listopada 2009 r. Il OSK 1347/ 09, COBSA).
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Odnoszac powyzsze uwagi do rozpoznawanej sprawy stwierdzi¢ trzeba, ze kwestionowane przez Wojewode
regulacje planistyczne odnoszace si¢ do terenu 7 RM, nie realizuja w sposéb wlasciwy upowaznienia
wynikajacego z art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p.

W § 20 ust. 5 zaskarzonej uchwaly w zakresie obstugi komunikacyjnej dla terenow 1RM — 7 RM
przeznaczonych pod “zabudowe zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych - przyjeto,
ze dojazd do tych terenow (w tym dla terenu 7 RM) odbywac si¢ bedzie z ,,drog przylegtych do terenu”. Jak
stusznie zauwazyl Wojewoda, analiza zalacznika graficznego nr 1 stanowigcego rysunek planu wskazuje,
ze do terenu 7 RM nie przylega zadna droga tworzaca uktad komunikacyjny. Linie rozgraniczajace teren
urbanistyczny 7 RM ztrzech stron pokrywajg si¢ z granicami migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego co oznacza, ze sgsiadujace od tych stron tereny, pozostajg poza opracowaniem niniejszej
uchwaly. Z przedstawionej dokumentacji nie wynika, aby na obszarze znajdujagcym si¢ poza opracowaniem
planu znajdowatla si¢ droga publiczna, ktora przylegalby do terenu 7 RM. Natomiast w zakresie objetym
opracowaniem planu, teren 7 RM graniczy zterenem 9 WS (teren wod powierzchniowych $rodladowych),
ktory zkolei graniczy zterenem oznaczonym symbolem 50 MN (teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej). Dopiero ten teren (symbol 50 MN) przylega do drogi publicznej oznaczonej symbolem 2 KDL
(ul. Domastawska). Z powyzszego wynika, ze droga publiczna wskazana w odpowiedzi na skargg jako droga
stuzaca obstudze komunikacyjnej terenu 7RM (droga 2 KDL) w istocie nie przylega do niego, gdyz oddzielona
jest dwoma jednostkami urbanistycznymi (50 MN 19 WS). Zestawienie czgsci tekstowej planu z czgécia
graficzng wprost wskazuje zatem, ze nie jest mozliwe zrealizowanie przyjetego w § 20 ust. 5 uchwaty sposobu
obstlugi komunikacyjnej przedmiotowego terenu ,,z drogi przylegtej” do tego terenu.

Okreslajac obstuge komunikacyjng dla terenu 7 RM Rada Gminy miata obowigzek w sposob jednoznaczny
wyznaczy¢ 1 wskaza¢ sieci infrastruktury drogowej niezbedne dla zapewnienia mu obstugi komunikacyjne;.
Trudno bowiem wyobrazi¢ sobie realng mozliwos¢ funkcjonowania terenow przewidzianych do zabudowy,
bez dostepu do drogi publicznej, czy tez bez wyznaczenia szlakow komunikacyjnych (ulic). Skoro obsluga
komunikacyjna dla terenu 7 RM miata nastapi¢ z drogi przyleglej do tego terenu, to na rysunku planu powinna
by¢ ona zaznaczona, nawet jezeli mialaby to by¢ droga wewnetrza. Zauwazy¢é bowiem trzeba, ze w planie
ustala si¢, w zaleznos$ci od potrzeb, nie tylko sie¢ drog publicznych ale takze wewnetrznych. Wyznaczenie
drogi wewnetrznej stanowiacg wytaczng obstuge komunikacyjng powinno by¢ jednoznaczne i powinno znalez¢
odbicie na rysunku planu. W niniejszej sprawie, w czgéci graficznej planu nie wyznaczono, zadnej drogi
przylegajacej do terenu 7 RM, pozwalajacej na skomunikowanie tego terenu zgodne z tekstem planu.

W konsekwencji nalezy zgodzi¢ si¢ ze strong skarzgca, ze dla terenu 7 RM brak jest okreslenia zar6wno
na rysunku planu jak iw tekScie uchwaly ukladu komunikacyjnego zapewniajacego mu dostep do drogi
publiczne;j.

Nie mozna podzieli¢ stanowiska strony przeciwnej, zawartego w odpowiedzi na skarge, ze dostep do drogi
publicznej mozliwy jest przez dziatke nr 65 nalezaca do tego samego wilasciciela, co dziatka nr 60.
Nie uwzglednia ono bowiem, ze dziatka nr 65 nie przylega bezposrednio do dziatki nr 60 (ktorej cze$¢ stanowi
teren 7RM) ale jest od niej oddzielona dzialtka nr 70, stanowigcg wedlug rysunku planu teren 9 WS —
powierzchniowe wody plynace. Wskazany w odpowiedzi na skarge sposob skomunikowania nie jest wigc
przekonujacy. Jakkolwiek w $wietle obowigzujacego art. 2 pkt 14 u.p.z.p. przez "dostep do drogi publicznej"
nalezy rozumie¢ takze dostgp posredni, czyli przez drogg wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej, to jednak nie oznacza to, Zze nie jest konieczna ocena czy taki dostgp moze zostac
rzeczywiscie zapewniony. Ustalenie w planie miejscowym obstugi komunikacyjnej przez nieruchomosci
prywatne (w przypadku drogi wewnetrznej) wymaga bowiem wywazenia interesoOw wiascicieli poszczegolnych
nieruchomosci i oceny, czy nie bedzie si¢ to wigzato z nadmiernymi trudno$ciami. Wskazany w odpowiedzi
na skarge sposob skomunikowania przez inne nieruchomo$ci nie daje zatem dostatecznej pewnoSci
zapewnienia przez taki ,,uktad komunikacji” dostgpu do drogi publiczne;j.
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W tym stanie rzeczy wskazany wyzej brak w zakresie skomunikowania terenu 7 RM nalezy uzna¢ za istotne
naruszenie zasad sporzadzania planu, co skutkowa¢ musialo stwierdzeniem niewaznosci przepisOw
wymienionych w skardze zawierajacych uregulowania odnoszace si¢ do tego terenu i zalacznika graficznego
W czesci obejmujacej ten teren.

Zdaniem Sadu, uzasadniony okazat si¢ takze zarzut organu nadzoru odnoszacy si¢ do uregulowan planu
w zakresie terenow 4 UP 1 10 UP ze wzgledu na istotne naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 oraz art. 15 ust. 2 pkt 10
u.p.z.p. w zwiazku z § 4 pkt 9 lit. ¢ rozporzadzenia planistycznego.

W § 22 ust. 6 zaskarzonej uchwaty dla terenéw oznaczonych symbolami 4 UP i 10 UP Rada Gminy
wprowadzila nastepujace ustalenia dotyczace parkowania pojazdoéw: przy realizacji inwestycji wymagane jest
zapewnienie miejsc parkingowych: a) dla ustug publicznych — nie mniej niz 1 miejsce parkingowe; b) dla
pozostatych uslug — nie mniej niz 2 miejsca parkingowe dla ustug prowadzonych na powierzchni catkowite;
od 6 m2 do 20 m2; nastepne 3 miejsca parkingowe dla ustug prowadzonych na powierzchni catkowitej powyzej
20m2 do 50 m2; kazde nastepne 2 miejsca parkingowe na kazde nastepne rozpoczete 50 m2 ushugi;
2) do bilansu miejsc parkingowych dopuszcza si¢ wliczenie miejsc parkingowych zlokalizowanych w liniach
rozgraniczajacych sasiadujacych ciggow lub drog publicznych.

W § 4 pkt 9 lit. ¢ przywotanego wyzej rozporzadzania planistycznego postanowiono natomiast, ze okreslajac
zasady o ktorych stanowi art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p ustala si¢ wskazniki w zakresie komunikacji
i infrastruktury technicznej, w szczegolnosci ilos¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan
lub ilo$ci zatrudnionych albo powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych. Jak wskazuje
si¢ w orzecznictwie, okoliczno$¢, ze w przywotanym przepisie uzyto stow ,,w szczegdlnosci” oznacza,
ze wyliczenie wskaznikow nie jest wyczerpujace (por. NSA w wyroku z dnia 6 grudnia 2012 r. IT OSK 606/15,
COBSA, nsa gov.pl). Tym samym organ planistyczny realizujac powyzszy obowigzek moze postuzy¢ si¢ takze
innymi wskaznikami oprocz wymienionych w tym przepisie, adekwatnymi do specyfiki obiektow oraz
przewidzianej dla danego terenu funkcji. Nie oznacza to jednak, ze organ w ogole zwolniony jest z obowigzku
stosowania wskaznikow wymienionych w przywotany przepisie, zwlaszcza w odniesieniu do terendéw
na ktorych przewidziana zostala funkcja umozliwiajaca ich zastosowanie, tak jak funkcja mieszkaniowa
czy ustugowa.

W stosunku do terenow 4 UP i 10 UP ze wzgledu na dopuszczone na tych terenach funkcje konieczne byto
ustalenie liczby miejsc parkingowych przy zastosowaniu wskaznikdéw przewidzianych w rozporzadzeniu.

Skoro bowiem dopuszczono na nich funkcje ustug publicznych oraz jako uzupehiajacg funkcje mieszkaniowa
(zabudowe mieszkaniowg), to istniala mozliwo$¢ a jednocze$nie konieczno$¢, ustalania liczby miejsc
parkingowych nie tylko w stosunku do powierzchni obiektow ustugowych — tak jak uczyniono - ale takze
w stosunku do ilo$ci mieszkan. Bez znaczenia, w ocenie Sadu pozostaje fakt, ze zabudowa mieszkaniowa
dopuszczona zostata jako przeznaczenie uzupeiniajace. Ta okoliczno$¢ nie oznacza bowiem, ze odrgbna
zabudowa mieszkaniowa nie moze na tym terenie powsta¢ obok zabudowy ustugowej. Zgodnie z § 3 ust. 1
pkt 6 zaskarzonej uchwatly przez przeznaczenie uzupelniajace terenu nalezy rozumie¢ rodzaje przeznaczenia
inne niz podstawowe, ktére jedynie uzupeiniaja lub wzbogacajg przeznaczenie podstawowe, lokalizowane
na zasadzie braku konfliktu z przeznaczeniem podstawowym wynikajacym zich sasiedztwa, przy czym
powierzchnia zabudowy budynkow zwigzanych z uzupetniajacym przeznaczeniem terenu nie moze przekraczac
powierzchni zabudowy budynkow zwigzanych z podstawowym przeznaczeniem terenu. Z powyzszego wynika,
ze na przedmiotowych terenach, obok ustugowej dopuszczona zostala takze — w ograniczonym zakresie -
zabudowa mieszkaniowa (o czym jeszcze nizej). Zaniechanie zastosowania dyrektywy wynikajacej z przepisu

§ 4 pkt 9 lit.c rozporzadzenia planistycznego w odniesieniu do funkcji mieszkaniowej stanowi wigc o istotnym
naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego.

Tak samo nalezy odnies¢ si¢ do braku parametru urbanistycznego wynikajacego z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.
w postaci maksymalnej wysokosci dla zabudowy mieszkaniowej dopuszczonej na tym terenie jako
przeznaczenie uzupetniajgce. Rada Gminy okreslita jedynie wysoko$¢ zabudowy dla budynkow ustugowych,
budynkow gospodarczych i garazy oraz dla budowli (§ 22 ust. 3 pkt Slit ai b). Nie okre§lono natomiast
maksymalnej wysokoséci zabudowy dla budynkéow mieszkaniowych, takze dopuszczonych na tym terenie.
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Nie mozna przy tym zgodzi¢ si¢ z argumentacjg organu, ze nie byto takiej potrzeby, gdyz dopuszczenie
tej zabudowy jako uzupetniajacej oznacza, ze funkcja mieszkaniowa moze istnie¢ tylko jako uzupelniajaca
w budynkach ustugowych. Powyzsze stanowisko nie znajduje potwierdzenia cho¢by w literalnym brzmieniu
§ 22 ust.1 pkt 2 lit. b uchwaty, w ktérym wyraznie mowa jest o zabudowie mieszkaniowej a nie o lokalach
mieszkalnych w budynkach ustugowych. Przeczy jej takze, przywotana juz definicja przeznaczenia
uzupetniajacego (§ 3 ust.l pkt 6 uchwaly), w ktorej mowa jest o powierzchni zabudowy budynkami
przeznaczenia uzupelniajacego, ktéra nie moze przekroczyé powierzchni zabudowy budynkami
przeznaczenia podstawowego. Dopuszczenie jako przeznaczania uzupehiajacego zabudowy mieszkaniowe;j
na przedmiotowych terenach oznacza zatem — wbrew twierdzeniom organu - ze moga na nim powsta¢ odrgbne
od uslugowych budynki mieszkalne. Nadto jak wynika z wyjas$nien organu, odrebna zabudowa o funkcji
mieszkaniowej, jeszcze nie powstata na przedmiotowym terenie. Tym samym, w $wietle art. 15 ust. 2 pkt 6
u.p.z.p organ planistyczny obowigzany byt ustali¢ parametr maksymalnej wysokosci zabudowy takze dla tej
zabudowy. W orzecznictwie zgodnie przyjmuje si¢, ze jezeli w planie przewidziane zostaly tereny
przeznaczone do okreslonej zabudowy, to obowigzkowo nalezy okresli¢ parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu (zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu). Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. zawiera zamkniety katalog parametrow zwigzanych z zabudowa
1 zagospodarowaniem terenu, ktore okresla si¢ w planie miejscowym. Brak wiec ktoregokolwiek z powyzszych
ustalen, jezeli mial istotny wpltyw na tres¢ planu miejscowego, moze stanowi¢ naruszenie art. 28 u.p.z.p.
skutkujace stwierdzeniem niewaznosci, gdyz brak ten uniemozliwia¢ moze danego rodzaju zabudowe, pomimo
jej dopuszczenia w planie.

Trafnie zatem organ nadzoru zarzucil, ze dla omawianych terenéw brak bylo ww. obligatoryjnych
elementéw miejscowego planu zagospodarowana, okre§lonych wart. 15 ust. 2 pkt 6 1iart. 15 ust. 2 pkt 10
u.z.p.z w zwiazku z § 4 pkt 9 lit. ¢ rozporzadzenia planistycznego, co prowadzi¢ musialo do stwierdzenia
niewaznosci postanowien uchwaty odnoszacych si¢ do tych terendw (szczegotowo okreslonych w petitum
skargi) oraz odpowiadajgcego tym postanowieniem zatacznika graficznego obejmujacego tereny 4 UP i 10 UP.

Z tych wzgledow Sad dziatajac na podstawie art. 147 p.p.s.a w zwigzku zart. 28 ust. 1 u.p.z.p. orzekt
jak w pkt I i I sentencji wyroku.

Natomiast wobec cofnigcia przez organ nadzorczy skargi w cze$ci odnoszacej si¢ do § 13 pkt2lit. d
uchwaty, Sad zobligowany byl umorzy¢ postepowanie sadowe w tej czgsci, na podstawie art. 161 § 1 pkt 1
p.p-s.a. (pkt III sentencji wyroku). Sad uznal, Ze cofnigcie skargi w tej czgéci bylo dopuszczalne, albowiem
nie zachodzity w sprawie okoliczno$ci wymienione w art. 60 p.p.s.a..

O kosztach orzeczono zgodnie z art. 200 ww. ustawy.
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