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WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCEAWIU

z dnia 14 sierpnia 2017 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu
w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczacy:
Sedziowie:

Protokolant:

po rozpoznaniu w Wydziale 11 na rozprawie w dniu 26 lipca 2017 r.
sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego

na uchwale Rady Miejskiej Chojnowa

z dnia 28 czerwca 2016 r. nr XXI11/110/16

w przedmiocie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu w rejonie ulicy Kazimierza
Wielkiego oraz ulicy Bartosza Glowackiego

I. stwierdza niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly w cze$ci obejmujacej
§ 21 pkt 5 lit. e we fragmencie ,,dopuszcza si¢ zagospodarowanie
calos$ci terenu jako ogréd przydomowy,”;

1. w pozostalej czesci skarge oddala.

Sedzia WSA Anna Siedlecka

Sedzia NSA Halina Filipowicz-
Kremis (sprawozdawca)

Sedzia WSA Alicja Palus

Asystent sedziego Lukasz Cieslak
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Uzasadnienie

Wojewoda Dolnoslaski, dziatajac jako organ nadzoru, zaskarzyt do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu uchwate nr XXIII/110/16 Rady Miejskiej Chojnowa z dnia 28 czerwca
2016 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla rejonie ulicy
Kazimierza Wielkiego oraz ulicy Bartosza Gtowackiego.

Wojewoda wnidst o sierdzenie niewaznosci § 4 ust. 3 zd. drugie, § 12 ust. 4 pkt 21it. ,,e", § 161§ 21
uchwaty nr XXIII/110/16 Rady Miejskiej Chojnowa z dnia 28 czerwca 2016 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w rejonie ulicy Kazimierza Wielkiego oraz
ulicy Bartosza Glowackiego oraz zatacznika nr 1 do tej uchwaty w zakresie, w jakim wyznacza tereny 3UP,U
i 8MN,U;2. zasadzenie kosztow postepowania wedtug norm przepisanych.

Zarzucono Radzie Miejskiej Chojnowa podjecie: § 4 ust. 3 zd. drugie i § 21 pkt 5 lit. ,,e" uchwaty z istotnym
naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 1, art. 27 i art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - dalej: ustawy (Dz. U. z 2016 r. poz. 778, z pdzn. zm.), w zwiazku z § 4
pkt 1 i § 7 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - dalej: rozporzadzenia (Dz. U. nr 164,
poz. 1587), polegajacym na naruszeniu zasad sporzadzenia planu miejscowego w zakresie sposobu okreslenia
przeznaczenia terenow o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania; § 21 uchwaly
i zalacznika nr 1 do tej uchwaty w zakresie, w jakim wyznacza teren 8 MN,U z istotnym naruszeniem art. 15
ust. 1 pkt 6 ustawy, polegajacym na naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego w zakresie
ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu poprzez brak okreslenia minimalnej
intensywnosci zabudowy; § 12 ust. 4 pkt 2 lit. ,,e" i § 16 uchwaly i za-tacznika nr 1 do tej uchwaty w zakresie,
w jakim wyznacza teren 3UP, U z istotnym na-ruszeniem art. 17 pkt 13, art. 15 ust. 2 pkt 10 i art. 28 ust. 1
ustawy w zwiazku z§ 4 pkt9lit. ,c" rozporzadzenia, polegajacym na istotnym naruszeniu procedury
sporzadzania planu miejscowego poprzez brak ponowienia w niezbednym zakresie procedury planistyczne;.

Na uzasadnienie skarga wskazuje, ze na sesji w dniu 28 czerwca 2016 r. Rada Miejska Chojnowa podj¢ta
m.in. uchwalte nr XXIII/110/16 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu w rejonie ulicy Kazimierza Wielkiego oraz ulicy Bartosza Glowackiego, zwang dalej
,uchwaly". Uchwata zostala przestana pismem Burmistrza Miasta Chojnow z dnia 4 lipca 2016 r. (sygn.
RM.0711.22.2016) i wptyngta do Organu Nadzoru dnia 5 lipca 2016 r. Ze wzgledu na uptyw terminu, o ktérym
mowa  wart. 91 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym, Wojewoda Dolnoslaski wnidst skarge
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego Wroctawiu o stwierdzenie niewaznosci uchwaly we wskazanym
zakresie. Analiza uchwaly w kontekscie art. 28 ust. 1 ustawy, doprowadzita do stwierdzenia istotnego
naruszenia zasad i istotnego naruszenia trybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przepis ten wskazuje, ze o niewazno$ci uchwaty w sprawie miejscowego planu w catosci
lub czesci przesadzaja: istotne naruszenie sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu jego
sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwos$ci organéw. Zasada sporzadzania miejscowego planu traktowana
jest jako przestanka materialnoprawna legalnosci przyjetej przez rade gminy uchwaty. Wskazuje si¢ tutaj,
ze rada realizujac wiadztwo planistyczne jednostki samorzadu terytorialnego poprzez przyjecie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, zwigzana jest przepisami prawa, w tym prawa europejskiego,
zasadami konstytucyjnymi i przepisami ustaw materialnoprawnych. Tylko w tych granicach mozna wyznaczy¢
wladztwo planistyczne przyshugujace gminie.

Przez istotne naruszenie trybu sporzadzania planu miejscowego nalezy rozumie¢ takie naruszenie,
ktore prowadzi do sytuacji, w ktorych przyjete ustalenia planistyczne sg odmienne od tych, ktore zostatyby
podjete, gdyby nie naruszono trybu sporzadzania aktu planistycznego. Odnoszac si¢ do stwierdzonych
wuchwale istotnych naruszen zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy wskaza¢ nastgpujace
postanowienia uchwaly.

Wedlug § 4 ust. 3 uchwaty: ,Ustala si¢ tereny dla ktorych ustalono wigcej niz jedno podstawowe
przeznaczenie terenu, a poszczegodlne oznaczenia literowe przyjete wg ust. 2, zostaly rozdzielone przecinkiem.
Dla terenow tych, za zgodne z ustaleniami planu, o ile ustalenia szczegélowe nie stanowig inaczej, uznaje sig:
1) realizacje w granicach te-renu ustalonych przeznaczen podstawowych w dowolnych proporcjach;
2) realizacje jednego wybranego przeznaczenia podstawowego terenu.". Natomiast wedtug § 21 pkt 5 lit. ,.e"
chwaty: ,Ustalenia dla terenu 8MN,U 1) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy mieszkaniowej
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jednorodzinnej; teren zabudowy ushugowej komercyjnej (wylacznie ushugi nieucigzliwe); 2) przeznaczenie
dopuszczalne: wiaty, altany ogrodowe, garaze, budynki gospodarcze; 5) zasady zagospodarowania terenu: e)
minimalna intensywno$¢ zabudowy - nie ustala si¢, dopuszcza si¢ zagospodarowanie catosci terenu jako ogrod

przydomowy,".

Powyzsze przepisy uchwaty dopuszczaja mozliwo$¢ dowolnego, nie obwarowanego zadnymi warunkami,
dokonania zmiany przeznaczenia podstawowego nastepujacych, objetych planem terenow: 2MW, ZP;
6MN,MW,U,ZP i 8MN,U bez postgpowania przewidzianego dla zmiany planu. Polega¢ ma to, w zamierzeniu
uchwatodawcy, na mozliwosci realizacji na danym terenie tylko jednego przeznaczenia podstawowego z Kilku
przewidzianych (wszystkie wymienione tereny) lub catkowitej wymiennosci przeznaczen podstawowych
na inne przeznaczenie, nieujgte we wczesniejszych przepisach jako przeznaczenie podstawowe
czy uzupehiajace (teren 8MN,U). Ponadto mozliwo$¢ realizacji pod-stawowych przeznaczen, przewidzianych
dla wszystkich wymienionych terenéw, w do-wolnych proporcjach sprawi, ze niektore z tych przeznaczen stang
si¢ de facto przeznaczeniami uzupetniajacymi w trybie oderwanym od przewidzianego w art. 17 ustawy.

Zdaniem Organu Nadzoru przytoczone wyzej postanowienia uchwaly pozostajg w istotnej sprzecznos$ci
z zasadami sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i istotnie naruszaja
art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy. Zgodnie z przywotanym przepisem: ,W planie miejscowym okresla
si¢ obowigzkowo przeznaczenie tere-now oraz linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania.". Z tresci tego przepisu wynikajg dwie normy: obowigzek ustalenia
przejrzystego, niebudzacego watpliwosci przeznaczenia terenu i obowigzek dokonania tego w akcie prawnym
jakim jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W § 3 pkt 4 rozporzadzenia minister postanowit,
ze projekt tekstu planu miejscowego po-winien zawiera¢ ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 i 3 ustawy,
czyli miedzy innymi, niebudzace watpliwosci przeznaczenie terenow wraz z liniami rozgraniczajacymi
te tereny. Oznacza to, ze przeznaczenie terendw w planie musi by¢ jednoznaczne.

Postanowienia zawarte w § 4 ust. 3 zd. drugie oraz w §21 pkt5lit. ,e" przedmiotowej uchwaty
wprowadzajg mozliwo$¢ zmiany obowigzujacych ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, jakimi sa ustalone podstawowe przeznaczenia poszczego6lnych, wymienionych wyzej terenow,
W sposob pomijajacy tryb przewidziany w art. 17 ustawy. W wyniku dopuszczenia takiego pozaustawowego,
blizej niesprecyzowanego sposobu zmiany przeznaczenia poszczegolnych terendw, rowniez ustalone w planie
m.in. zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania danego terenu, zwigzane z jego
przeznaczeniem, oraz wskazniki w zakresie iloSci miejsc parkingowych (zalezne od ilosci mieszkan
lub powierzchni ustugowej), przestang faktycznie obowigzywac. Nastgpi to jezeli na terenach 2MW,ZP
i 6MN,MW,U,ZP realizowane bedzie wytacz-nie przeznaczenie pod zielen urzadzona albo jezeli przeznaczenie
to stanie si¢ faktycznie jedynym przeznaczeniem podstawowym, skoro uchwatlodawca dopuszcza realizacje
podstawowych przeznaczen w réznych proporcjach. Jesli zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy plan okre$la
przeznaczenie terendw, to zmiana przeznaczenia terenu moze nastgpi¢ wytacznie w trybie zmiany planu.

Whbrew twierdzeniom strony przeciwnej, zawartym w pismie Burmistrza Chojnowa dnia 19 grudnia 2016 r.
(sygn. GR.6722.4.2016) norma zawarta w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy nie stwarza ograniczen dla uchwatodawcy
do ustalenia na danym terenie tylko jednego przeznaczenia podstawowego. Przeznaczen podstawowych moze
by¢ wigcej niz jedno pod warunkiem, ze nie r6znig si¢ od siebie w sposéb zasadniczy. Ponadto sposob
okreslenia tych przeznaczen nie moze prowadzi¢ do faktycznej utraty przez znajdujace si¢ w obrebie danego
nieruchomosci ich podstawowych, okreslonych w usta-leniach szczegdétowych planu. Ratio legis
art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy nalezy rozpatrywa¢ w kontekscie konstytucyjnej dziatania organdéw administracji
publicznej na pod-stawie prawa i w jego granicach. Ta zasada stoi na strazy poszanowania prawa wlasnosci
okreslonego w art. 64 Konstytucji kazdy ma prawo do wlasnosci (ust. 1), wlasnosé, inne prawa majgtkowe
podlegaja rownej dla wszystkich ochronie prawnej (ust. 2), wtasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze
ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wiasnosci (ust. 3). Ustawa ograniczajaca
wlasno$¢ jest wlasnie m. in. ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w ktorej
art. 6 postanowiono, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltujg wraz
Z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (ust. 1) oraz, ze kazdy ma prawo,
w granicach okreslonych ustawa do:1) zagoSpodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie
z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz
0s0b trzecich; 2) ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenéw nalezacych do innych
0s0b lub jednostek organizacyjnych.
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W konsekwencji dopuszczenie zmiany ustalonego w planie przeznaczenia tere-néw, w sposob wskazany
w § 4ust. 3i§ 21 pkt 5 lit. ,,e" uchwaty, tj.: 1) zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j i zieleni urzadzone;j
(2ZMW.,ZP) na tereny wylacznie jednego z tych przeznaczen, 2) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy ustugowej komercyjnej izieleni urzadzonej
(6MN,MW,U,ZP) na tereny wylacznie jednego =ztych przeznaczen, 3) zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zabudowy ustugowej komercyjnej (8MN,U) na tereny wytacz-nie jednego z tych przeznaczen
albo zagospodarowania catosci tego terenu jako ogrod przydomowy moze powodowaé naruszenie prawa
wilasnosci, ale nie tak jak postanowil ustawodawca zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, bowiem dokonane to zostanie w innym trybie niz uchwata i przez inny
organ niz rada gminy. To samo nalezy odnie§¢ do mozliwosci realizacji podstawowych przeznaczen,
przewidzianych dla wskazanych terenéw, w dowolnych proporcjach, co spowoduje, ze czg$¢ z podstawowych
przeznaczen stanie si¢ uzupetniajagcymi i dany teren straci przynajmniej jedng ze swych podstawowych funkcji.
Dlatego nie mozna zgodzi¢ si¢ z twierdzeniem Burmistrza Chojnowa, ze zapis § 4 ust. 3 uchwaty stanowi
doprecyzowanie intencji organu, w przypadku gdy dla danego terenu stwierdzono mozliwos¢ lub koniecznosé
realizacji wigcej niz jednego podstawowego przeznaczenia terenu. Strona przeciwna pominela stworzong przez
kwestionowany przepis mozliwo$¢ realizacji tylko jednego z kilku przeznaczen podstawowych dla danego
terenu, czyli acontrario mozliwos¢ pominigcia realizacji pozostalych podstawowych przeznaczen
przewidzianych przez plan na konkretnym terenie. Zatem nieprawdziwym w konteks$cie powotanych uwag
i brzmienia kwestionowanych przepisow jest twierdzenie strony przeciwnej, ze przeznaczenia podstawowe
dla kazdego z terenéw (2MW, ZP; 6MN,MW,U,ZP i 8MN,U) nie moga ulec zadnym zmianom, w kontek$cie
kwestionowanych przez Organ Nadzoru przepisow.

W stosunku do zapisu zastosowanego w § 21 pkt5l1it. ,,e" uchwaly nalezy doda¢, Zze nie budzitoby
zastrzezen Organu Nadzoru, gdyby przeznaczenie terenu 8MN,U jako tzw. ogrod przydomowy bylo jednym
Z przeznaczen podstawowych albo uzupelniajg-cych, poniewaz nie pozostaje W sprzecznosci z zabudows
mieszkaniows jednorodzinng ani ustugows. Jednak wbrew art. 15 ust. 2 pkt 1 i art. 27 ustawy, z pominigciem
procedury z jej art. 17, § 21 pkt 5 lit. ,,e" uchwaly dopuszcza mozliwo$¢ wymiennosci ustalonego
podstawowego przeznaczenia terenu 8MN,U na wylgcznie podstawowe przeznaczenie w postaci ogrodu
przydomowego, z catkowitym pominigciem okreslonych w § 21 pkt1uchwaly przeznaczen zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej. Zamierzajac zachowaé, jak wyjasnia Burmistrz w przywotanym
juz pismie, funkcje omawianego terenu jako ogrodu przydomowego nalezalo: 1) stosownie do art. 15 ust. 2
pkt 11 ustawy, ustanowi¢ taki sposob jego tymczasowego zagospodarowania, okre$lajagc termin takiego
zagospodarowania, albo 2) stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy, jezeli teren ten jest terenem sgsiadujagcym
w stosunku do zabudowanej budynkiem mieszkalnym dziatki budowlanej, ustanowi¢ na nim zakaz zabudowy
tak jak uczyniono to w § 15 pkt 3 w stosunku do terenu 2MW,ZP.

W § 3ust. 3 pkt 3 uchwaty nie okres§lono jednak sposobu iterminu tymczasowego za-gospodarowania
terenow objetych planem z uwagi na brak potrzeby takiego zagospodarowania. Ponadto nie mozna uznac,
ze w przypadku wykupienia terenu oznaczonego symbolem 8MN,U przez wiasciciela sgsiedniej dziatki
budowlanej teren ten stanowi¢ bedzie niezabudowang cze$¢ dziatki budowlanej, skoro w § 21 pkt 5 uchwata
wprowadza dla tego terenu konkretne (cho¢ nie wszystkie, o czym w dalszej czg$ci uzasadnienia) wskazniki
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu. W ocenie Organu Nadzoru otym, w jaki sposob
i na jakich zasadach zostanie dokonana zmiana przeznaczenia objetych uchwatg i wskazanych wyzej terenow,
decydowac bedzie inny organ. Tymczasem okreslanie obligatoryjnych elementéw planu (w tym przeznaczenia
objetych nim terendw) nalezy do wylacznej wiasciwosci rady gminy, ktéra uchwala miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy, w miejscowym planie
nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i sposobéw zabudowy terenu. Natomiast wprowadzajac w planie mozliwo$¢
ujecia obszaru w sposob nieprzewidziany procedura okreslona w art. 17 ustawy, ogranicza si¢ w sposob
nieuzasadniony dokonanie zmiany przeznaczenia okre$lonych terenow (laczacej si¢ ze zmiang sposobu
ich zagospodarowania), uniemozliwiajac jednoczesnie ustalenie, jakie faktyczne prze-znaczenie ma dany teren
(lub jego czes¢), w tym ustalenia na nim obowigzujace. Gmina miejska Chojnéw w ramach przystugujacego
wiladztwa planistycznego jest uprawniona do zmiany ustalonego w rozpatrywanym planie przeznaczenia
poszczegdlnych terendw wytacznie w trybie procedury planistycznej, okreslonej w art. 17 wymienionej ustawy.

Zgodnie z art. 27 ustawy, miejscowy plan zmienia si¢ w takim samym trybie, w jakim zostal on uchwalony
i przede wszystkim przez organ uprawniony do ustalenia takie-go przeznaczenia (tu: Rade Miejska).
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Tymczasem dopuszczenie mozliwosSci zmiany ustalonego w planie przeznaczenia obszarow, w innym
niz wymaga tego ustawa trybie powoduje, ze kreslony podmiot, organ w nieokreslony sposob i w nieokres$lonej
formie dokona zmiany znaczenia terenu ijego ustalen. W ramach uprawnien wynikajacych zart. 3 ust. 1,
art. 4 1, art. 14, art. 17 i art. 20 ustawy i art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 0 samo-rzadzie gminnym rada gminy ustala
przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu potozonego na jej obszarze, dziatajac w ramach posiadanych
kompetencji i przepisow ustawy, gmina nie moze jednak dowolnie okre$la¢ zasad postepowania przy
uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jak i wprowadzaniu do niego zmian. Tryb
sporzadzania iuchwalania planu zostal natomiast szczegdétowo uregulowany w art. 17 powotanej ustawy.
W mys$l art. 27 tej ustawy, stosowanie okreslonej w art. 17 procedury dotyczy rowniez uchwalania zmian
obowigzujacego juz planu. Przepis art. 27 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ma istotne
znaczenie przede wszystkim ze wzglgdu na to, ze zardwno przy uchwalaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jak i przy jego zmianie, zagwarantowane jest zainteresowanym osobom
prawo przedstawiania i obrony swoich interesow m.in. poprzez dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami, wnoszenie uwag dotyczacych projektu planu (projektu zmian planu) - art. 17 pkt 9i 11
ustawy (tak w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 14 lipca 2006 r., sygn.
akt 11 SA/Wr 206/2006). Kazde uchwalenie badz zmiana planu zagospodarowania przestrzennego pociaga
bowiem za sobg konsekwencje nie tylko w sferze prawa wlasnosci, ale rowniez w sferze obcigzen finansowych.

W ocenie Organu Nadzoru ustawa nie daje radzie gminy kompetencji ani mozliwo$ci decydowania o tym,
czy przeprowadzanie procedury planistycznej jest w danym przypadku konieczne, zasadne i celowe czy tez nie,
a mozliwo$¢ przeprowadzenia w kazdej chwili zmian w sposobie (zasadach) zagospodarowania danego terenu
o ustalonym juz w planie przeznaczeniu umozliwi dokonywanie zmian w planie bez przeprowadzenia
ich w trybie z art. 17 ustawy w zw. z art. 27 tej ustawy. Tym samym niedopuszczalne jest stanowienie w planie
zagospodarowania przestrzennego o dopuszczeniu dokonywania zmian ustalonego planem przeznaczenia
terenu bez wykonania czynnosci okreslonych w art. 17 ustawy. Tak nalezy bowiem, zdaniem Organu Nadzoru,
rozumie¢ znaczenie norm zawartych w § 4 ust. 3 zd. drugie oraz w §21 pkt 5 lit. ,,e" uchwaty. W wyroku z dnia
13 pazdziernika 2010 r. (sygn. akt II SA/Wr 397/10), Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu
stwierdzil, ze w demokratycznym panstwie prawa, gmina posiadajgca wladztwo planistyczne, musi postugiwac
si¢ instrumentami zapewniajagcymi przewidywalno$¢ dopuszczalnego sposobu korzystania z nieruchomosci
i ewentualnych ograniczen prawa wlasnosci, atemu celowi stuzy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego,
czyli aktem powszechnie obowigzujacym, zawierajagcym normy bezwzglednie obowiazujace (Jus cogens).
W zwigzku ztym niedopuszczalne jest zawieranie wjego przepisach norm otwartych, pozwalajacych
jakimkolwiek podmiotom na odstepstwa od planu.

Paragraf 21 uchwaly wprowadza dla terenu 8MN,U przeznaczenie podstawowe w postaci zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej komercyjnej (wytacznie ustugi nieucigzliwe). Dla terenu
tego nie zostal ustalony wskaznik w postaci minimalnej intensywnos$ci zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w 0d-niesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, odnosnie ktorego w § 21 pkt 5 lit. ,,e"
postanowiono: ,,5) zasady zagospodarowania terenu: e€) minimalna intensywno$¢ zabudowy - nie ustala sig,
dopuszcza si¢ zagospodarowanie catosci terenu jako ogrod przydomowy".

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy: ,,W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos$¢
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow;". Plan miejscowy jest narzedziem shuzacym do po-godzenia intereséw
obywateli, wspolnot samorzadowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terenow na okreslone cele i ustalenia
zasad ich zagospodarowania. Zdaniem Organu Nadzoru, okre$lenie parametrow ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania te-renu, takich jak: maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy, maksymalna
wysokos¢ zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna wyrazone w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej, nalezy do jednych z zasadniczych instrumentéw ksztalttowania tadu przestrzennego na danym
terenie. Ustalenia w powyzszym zakresie wplywajg na warto$¢ nieruchomosci. Nalezg rowniez do jednych
z bardziej konfliktogennych usta-len planu i budza najwigcej emocji wsrod wiascicieli nieruchomosci. Dlatego
tez, brak powyzszych elementéw w planie miejscowym lub ustalenie ich w sposob niejednoznaczny, z zasady
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wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. Jednak obowigzek zawarcia w planie miejscowym zagadnien
okreslonych w art. 15 ust. 2 ustawy nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkow
faktycznych panujacych na obszarze objetym planem. Jezeli plan w ogole nie przewiduje zabudowy,
to oczywiscie nie moze prze-widywaé parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy. Plan miejscowy
zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 jezeli w terenie powstajg okolicznosci faktyczne
uzasadniajace dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski - red., Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.
Komentarz, wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Tymczasem ustalenia dla terenu 8MN,U w § 21 pkt5, 6i 7 uchwaly wprowadzaja wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terenu taki jak maksymalny wskaznik zabudowy, maksymalna intensywnos¢ zabudowy,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektow, wskutek braku zakazu zabudowy w stosunku do tego terenu powyzsze postanowienia
$wiadcza o zamiarze/dopuszczeniu oraz prawnej mozliwosci potencjalnej zabudowy tego terenu. Potwierdza
to dodatkowo brzmienie § 21 pkt 51it. ,,i" uchwaty, gdzie wskazano, ze dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji
zabudowy w odlegtosci 1,5 km od granicy z sgsiednig dziatka budowlang lub bezposrednio przy jej granicy".

Wobec powyzszego nieuzasadnione bylo odstapienie od ustalenia wskazanego w art. ust. 2 pkt 6 ustawy
obligatoryjnego wskaznika w postaci minimalnej intensywnoséci zabudowy jako wskaznika powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. W obliczu wykazanych wyzej
postanowien uchwaly zawartych w jej § 21 pkt5, 617 uchwaty oraz braku zakazu zabudowy terenu 8 MN,
U bez znaczenia pozostaje zawarte w piSmie Burmistrza Chojnowa twierdzenie, ze zabudowanie terenu
W najblizszym czasie jest mato prawdopodobne. Strona przeciwna, na pytanie Organu Nadzoru, nie wykazata
ponadto, ze na terenie 8MN, U uzasadnione jest odstapienie od ustalenia wskaznika, ktérego brak na tym
terenie jest przedmiotem niniejszej skargi.

Skoro plan przewiduje realizacj¢ obiektow budowlanych, w tym kubaturowych, to winien on zawierac
ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich
mowa W tym przepisie, jezeli w terenie powstaja okolicznosci faktyczne uzasadniajace dokonanie takich
ustalen. Skoro organ sporzadzajacy i uchwalajacy plan miejscowy zdecydowali si¢ na wprowadzenie do tresci
zmiany planu postanowien $wiadczacych o mozliwosci lokalizacji zabudowy na danym terenie, oznacza to,
ze okoliczno$ci faktyczne umozliwiaja lub uzasadniaja jej realizacje, wobec czego okreslenie wymagan
przewidzianych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy jest obowigzkowe. Stad zasadny jest wniosek o stwierdzenie
niewaznosci §21 uchwaty i zatacznika nr 1 do tej uchwaly w zakresie, w jakim wyznacza teren 8 MN,U.

Z dokumentacji planistycznej wynika, ze w okresie wylozenia projektu zmiany planu do publicznego
wgladu do wytozonego projektu zostata w dniu 24 maja 2016 r. wniesiona uwaga przez Kierownika Przychodni
Rejonowej w Chojnowie. Uwaga postulowata ustalenie w zmienianym planie miejscowym dla przeznaczenia
terenu w postaci ustug takich jak przychodnie i praktyka lekarska (teren 3UP, U) minimalnej liczby miejsc
do parkowania na poziomie 1 miejsce parkingowe na 100 m2. Wylozony do publicznego wgladu projekt
uchwaty przewidywat dla takiego przeznaczenia 1 miejsce parkingowe na 30 m2.

Z zarzadzenia nr 61/2016 Burmistrza Miasta Chojnowa z dnia 16 czerwca 2016 r. w sprawie rozpatrzenia
uwag wniesionych do wylozonego do publicznego wgladu projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu w rejonie ulicy Kazimierza Wielkiego oraz ulicy Bartosza
Glowackiego wynika, ze wspomniana wyzej uwaga zostata uwzglgdniona. Zostato to rowniez potwierdzone
w pi$mie Burmistrza Chojnowa z dnia 19 grudnia 2016 r. (sygn. GR.6722.4.2016).

Uchwalona juz zmiana planu w postaci uchwaty nr XXIII/110/2016 dla terenu 3UP,U w § 16 pkt 4 lit. ,,f"
nakazuje ustali¢ dla tego terenu minimalng liczbe miejsc do parkowania w oparciu o ustalenia zawarte w § 12.
Zgodnie z § 12 ust. 4 pkt 2 lit. ,,e" uchwaly: ,,Minimalng liczb¢ miejsc do parkowania nalezy ustali¢ w oparciu
0 nastgpujace wskazniki: 2) na potrzeby ushlug w nastgpujacym zakresie: e) przychodnie i praktyka le-karska
oraz pozostate obiekty ustugowe: 1 m.p./100 m? p.u.". Tymczasem dla terenu 3 UP, U § 16 pkt 3 uchwaty
za zgodne z ustaleniami planu uznaje wylacznie ustugi z zakresu ochrony zdrowia, odptatnego leczenia
w formie gabinetow i przychodni, ustugi realizowane w interesie spotecznym w dziedzinach ochrony zdrowia
i opieki spotecznej.

Zgodnie z art. 17 pkt 13 ustawy, wojt (burmistrz, prezydent miasta) wprowadza zmiany do projektu planu
miejscowego wynikajace z rozpatrzenia uwag, o ktorych mowa w pkt 11 (wnoszone przez osoby fizyczne
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i prawne w okresie przynajmniej 14 dni od dnia zakonczenia okresu wytozenia projektu planu do publicznego
wgladu), anastepnie w niezbednym zakresie ponawia uzgodnienia. Pomimo zmiany projektu uchwaly,
W postaci wprowadzenia nowych wskaznikow w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej (inna
ilo§¢ miejsc parkingowych w stosunku do powierzchni obiektow ustugowych) nie ponowiono w niezbednym
zakresie czynnosci o Ktorych mowa w art. 17 usta-wy, wtym nie ponowiono zadnych uzgodnien i nie
wytozono ponownie w ich wyniku projektu zmiany planu do publicznego wgladu. Z uwagi na opisany wyzej
rodzaj zmiany dokonanej w projekcie zmiany planu oraz etap jej dokonania (po zakonczeniu okresy wylozenia
projektu zmiany planu do publicznego wgladu) watpliwosci Organu Nadzoru nie budzi fakt,
ze w rozpatrywanym przypadku konieczne bylo ponowne dokonanie uzgodnien projektu zmiany planu
z organami okreslonymi w art. 17 pkt 6 lit. ,)b" ustawy, Ww szczegdlnosci wilasciwym zarzadca drogi
i wojewodzkim konserwatorem zabytkéw w zakresie ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
(zgodnie z § 7ust. 1i2 uchwaly tereny objete niniejszag uchwata potozone sa w obszarze Scistej ochrony
konserwatorskiej iw obszarze ochrony konserwatorskiej nowozytnego uktadu urbanistycznego). Jezeli
w wyniku ponowionych uzgodnien projekt zmiany planu zostatby zmodyfikowany, wowczas obowigzkiem
organu sporzadzajacego projekt byloby jego ponowne wyltozenie do publicznego wgladu na stawie
art. 17 pkt 9 ustawy. Brak ponowienia procedury planistycznej w wyniku uwzgledniania ztozonej do planu
uwagi, majgcej wplyw na normatywna tre$¢ projektu, stanowi naruszenie art. 17 pkt 13 ustawy i zdaniem
Organu Nadzoru jest istotnym naruszeniem trybu sporzadzania planu, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy.
Nie mozna zgodzi¢ si¢ z stwierdzeniem strony przeciwnej, ze ze wzgledu na znikoma i jednostkowa skale
omawianej zmiany projektu zmiany planu, niewywierajacej (w subiektywnym przekonaniu strony przeciwnej)
wplywu na sytuacje sasiednich nieruchomosci, obowigzek ponowienia uzgodnien niezbednym zakresie
W niniejszej sprawie nie wystgpit. Dokonanie zmian projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego W nastgpstwie wniesionych uwag badz innych okolicznosci powoduje powstanie po stronie
organdOw gminy obowigzku powtorzenia w niezbednym zakresie procedury planistycznej okreslonej
w art. 17 ustawy. Do organu sporzadzajacego projekt miejscowego planu, jak i organu uchwalajacego ten
dokument nie nalezy bowiem ocena doniostosci dokonanej zmiany projektu planu. W $wietle wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 15 lipca 2010 r. (sygn. akt 1l SA/Wr 292/10) celem
regulacji art. 17 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym jest zagwarantowanie praw
podmiotow, ktéore moga zosta¢ naruszone w wyniku sporzadzenia planu. Ksztalt zatem planu powinien by¢
wczesniej znany wlasciwym organom, a takze innym podmiotom, skoro sa one upowaznione do wyrazenia
swojego stanowiska przed uchwaleniem planu. Celem sformalizowanej procedury planistycznej jest m.in.
zagwarantowanie znajomos$ci aktu planistycznego, ktérego tres¢ bedzie ksztattowata sposob wykonywania
prawa wilasnosci nieruchomosci, a takze zagwarantowanie mozliwosci wplywu na tres¢ przysztego planu.
Sytuacja, gdy zainteresowane podmioty nie maja nawet przy dotozeniu szczegdlnej staranno$ci mozliwosci
zapoznania si¢ z projektem planu, ani nawet sugestiami co do jego modyfikacji wyrazonymi w uwagach,
ma znamiona istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu.

W przypadku uchwaty nr XXIII/110/2016, po wyltozeniu jej projektu do publicznego wgladu,
zainteresowane podmioty (organy uzgadniajgce, osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne
bez osobowosci prawnej) nie miaty mozliwosci zapoznania si¢ (wskutek braku skierowania projektu do
uzgodnien i w ich nastepstwie niedokonania ko-lejnego wytozenia) z wykazana wyzej zmiang projektu, jaka
znalazta si¢ w uchwalonej przez Rade Miejska zmianie planu miejscowego. Swiadczy o istotnym naruszeniu
procedury sporzadzania planu miejscowego.

Stwierdzenie niewazno$ci jedynie przepisu § 12 ust. 4 pkt 2 lit. ,e" uchwaty nr XXIII/110/2016
spowodowaloby, Zze w obrocie prawnym pozostatyby ustalenia dla terenu 3UP, U, zawarte w § 16 uchwaty,
pozbawione obligatoryjnego elementu z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy i § 4 pkt 9 lit. ,.c" rozporzadzenia w postaci
minimalnej liczby miejsc do parkowania w stosunku do powierzchni obiektow ustugowych - jak juz
wspomniano, dla przedmiotowego terenu przewidziano jedynie ustugi zzakresu ochrony zdrowia.
Z cytowanego juz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wynikajg dwa wymogi. Pierwszy od-nosi si¢ do obowigzku
wskazania minimalnej liczby miejsc do parkowania, a drugi do okreslenia sposobu realizacji tego obowiazku
z uwzglednieniem miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa. Stwierdzenie
niewaznosci jedynie § 12 ust. 4 pkt 2 lit. ,,e" uchwaty spowodowatoby, ze ustalenia dla terenu 3UP, U
realizowatyby tylko jeden z tych wymogow, tj. sposob realizacji miejsc parkingowych (§ 12 ust. 5-9 uchwaty).
Niewatpliwie uwarunkowaniami przestrzennymi, ktore uzasadniaja konieczno$¢ wyznaczenia ilosci miejsc
parkingowych i sposobu ich realizacji sg tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, czy tez tereny zajete
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przez obiekty biur i administracji, bankéw, handlu i ustug, hurtowni, targowisk, o$wiaty, sportu i rekreacji,
kosciotéw, cmentarzy, domow kultury i gastronomii, rejonowych przychodni zdrowia, prywatnych przychodni
i gabinetow lekarskich. Ponadto ustanowione w §16 pkt 4-8 uchwaty wskazniki zagospodarowania i zasady
ksztattowania zabudowy na terenie 3UP, U wskazuja Ze na obszarze objetym zmiang planu istnieje konieczno$¢
wyznaczenia i "zapotrzebowanie™ na miejsca parkingowe z uwagi na dopuszczalng zabudowe tego terenu.
Pominigcie jednego zwymienionych w art. 15 ust. 2 ustawy katalogu elementéw planu miejscowego
(stanowigcego norme o charakterze ius cogens), dodatkowo w sytuacji gdy okolicznosci faktyczne (np. sposdb
zagospodarowania terenu) uzasadniaja ich wprowadzenie, skutkuje brakiem pelnej realizacji upowaznienia
ustawowego i ma istotny wptyw na oceng¢ zgodnos$ci z prawem podjetego aktu. Majac powyzsze na uwadze
przyjac nalezy, ze obligatoryjny element planu miejscowego w postaci minimalnej ilosci miejsc do parkowania
nie mogt by¢ pominiety w stosunku do terenu 3UP, U i jego podstawowego przeznaczenia. W zwigzku z tym
zasadny jest wniosek o stwierdzenie niewaznosci § 16 uchwaly oraz zatacznika nr 1 do tej uchwaty w zakresie,
w jakim wyznacza teren 3UP, U.

W doreczonej sadowi odpowiedzi na skarge strona przeciwna wniosta o oddalenie skargi i zasgdzenie
od skarzacego kosztéw postgpowania.

Na uzasadnienie wskazano, ze w dniu 15 marca 2017 r. strona przeciwna otrzymata skarge Wojewody
Dolnoslaskiego uchwate nr XXI11/110/16 Rady Miejskiej Chojno-wa z dnia 28 czerwca 2016 r. w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu ulicy Kazimierza Wielkiego oraz
ulicy Bartosza Glowackiego. W ocenie strony przeciwnej skarga nie zastuguje na uwzglednienie, a zarzuty
W niej za-warte nie sg zasadne.

Rada Miejska Chojnowa uchwatag nr XXI 11/110/2016 zdnia 28 czerwca 2016 r. uchwalita zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w rejonie ulicy Kazimierza Wielkiego
oraz ulicy Bartosza Glowackiego, zwang dalej uchwata". Pismem NK-N.4131.14.2.2016.RB z dnia 8 grudnia
2016 r., awigc po ponad pigciu miesigcach od dnia podjecia uchwaty - Wojewoda Dolnoslaski wezwat
Burmistrza Miasta Chojnowa do zlozenia wterminie 10dni wyjasnien w zwigzku ztoczacym
si¢ postepowaniem nadzorczym wobec powyzszej uchwaty. Przy piSmie GR.6722.3.2016 z dnia 19 grudnia
2016 r. Burmistrz Miasta Chojnowa udzielit wyczerpujacych wyjasnien we wszystkich poruszonych
w wezwaniu kwestiach. Pomimo ztozonych wyjasnien w dniu 15 marca 2017 r. do Urzedu Miejskiego
w Chojnowie wptyneta skarga Wojewody Dolnoslaskiego NK-N.4131.14.2.2016.RB na powyzszg uchwale.

Wojewoda wnidst o stwierdzenie niewazno$ci § 4 ust.3 zdanie drugie, § 12 ust.4 pkt2lit. ¢ §16 1§21
uchwaty nr XXI11/110/16 Rady Miejskiej Chojnowa z dnia 28 czerw-ca 2016 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla w rejonie ulicy Kazimierza Wielkiego oraz ulicy
Bartosza Glowackiego oraz zatgcznika nr 1 do tej uchwaty w zakresie, w jakim wyznacza tereny 3UP,U
i 8BMN,U, za-rzucajagc Radzie Gminy Chojnowa podjecie uchwaty z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 1 pkt 6,
ust. 2 pkt 1 10, art. 17 pkt 13, art. 27 i art.28 ust. 1 ustawy o planowaniu i za-gospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22016 r. poz. 778 ze zm.) oraz § 4 pkt 1, pkt 9 lit. c i § 7 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. nr 164 poz. 1587). Analiza uchwaty w kontekscie art. 28 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z p6zn. zm.), nakazuje
stwierdzi¢, iz ustalenia uchwaty w zakresie obowigzku ustawowego wynikajacego z art. 15 ust. 1 pkt 6, ust. 2
pkt 1i10, art. 17 pkt 13, art. 27 nie naruszaja w sposob istotny zasad sporzadzania planu miejscowego,
jak rowniez nie doszto do istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu lub naruszenia wtasciwosci organow
w tym zakresie co skutkowatoby niewaznoscia uchwaty rady gminy. Odnoszac si¢ do zarzutow skargi gmina
podnosi, ze wedlug § 4 ust. 3 uchwaty ,,Ustala si¢ tereny dla ktérych ustalono wigcej niz jedno pod-stawowe
przeznaczenie terenu a poszczegbdlne oznaczenia literowe przyjete wg ust. 2, zostaty rozdzielone przecinkiem.
Dla terenéw tych, za zgodna z ustaleniami planu uznaje si¢: 1) realizacj¢ w granicach terenu ustalonych
przeznaczen podstawowych w dowolnych proporcjach; 2) realizacj¢ jednego wybranego przeznaczenia
podstawowego terenu." Ustalenia planu zaktadaja, dla terenéw o rozbudowanych symbolach takich
jak np. 6MN, MW,U,ZP lub 3UP,U kilka przeznaczen podstawowych oraz ogoélng zasad¢ zawartg
w kwestionowanym § 4 ust. 3. Wprowadzony zapis stanowi doprecyzowanie intencji organu, w przypadku
gdy dla danego terenu stwierdzono mozliwos$¢ lub konieczno$¢ realizacji wigcej niz jednego podstawowego
przeznaczenia terenu. Juz w pismie GR.6722.3.2016 z dnia 19 grudnia 2016 r. Burmistrz Miasta Chojnowa
podkreslit, iz zapis ten odnosi si¢ tylko iwylacznie do ustalonych dla danego terenu przeznaczen
pod-stawowych. Przeznaczenia uzupetniajace (dopuszczalne) wymienione sg literalnie dla poszczegdlnych
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terenéw w poszczegdlnych paragrafach ipowyzszy zapis ich nie dotyczy. Nie ma wigc mozliwosci,
aby przeznaczenie dopuszczalne zostalo zrealizowane jako podstawowe. Nie mozna rdéwniez mowic
0 ,,pozaustawowym blizej niesprecyzowanym sposobie zmiany przeznaczenia podstawowego terenu™.
Przeznaczenia podstawo-we sg dla kazdego terenu wymienione inie mogg one zostaC Ww sposob
»pozaustawowy" zmienione, co najwyzej czg¢$¢ z nich nigdy nie zostanie zrealizowana - co przeciez nie jest
naruszeniem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Plan miejscowy stanowi podstawe
prawng dla rozpoczecia inwestycji a nie bezwarunkowy nakaz jej realizacji.

Symbole rozbudowane, wskazujace na kilka przeznaczen podstawowych dla danego terenu sg powszechnie
stosowane w zapisach planow miejscowych. Brak zapisu wartego w § 4 ust.3 uchwatly, nie zmienia faktu,
iz symbole rozbudowane zawsze nalezy odczytywaé wiasnie w sposob zgodny z literalnym brzmieniem
kwestionowanego zapisu (0 ile nie zostalo to inaczej ustalone wtresci danej uchwaly), niezasadna
jest argumentacja skarzacego, iz przepisy uchwaly dopuszczaja mozliwo$¢ dowolnego, nieobwarowanego
zadnymi warunkami, dokonania zmiany przeznaczenia podstawowego terenow o rozbudowanych symbolach
bez postepowania przewidzianego dla zmiany planu oraz stwierdzenie, iz mozliwos¢ realizacji podstawowych
przeznaczen, przewidzianych dla wszystkich wymienionych trenow, w dowolnych proporcjach sprawi,
ze niektore ztych przeznaczen stang si¢ de facto przeznaczeniami uzupehlniajacymi w trybie oderwanym
od przewidzianego w art. 17 ustawy.

Oczywistym jest, ze ustalone przeznaczenia podstawowe beda realizowane w roéznych proporcjach.
Nierealne jest stwierdzenie, ze w przypadku terenu 3UP, U rowno 50% budynku lub budynkéw oraz terenu
przeznaczone zostanie pod funkcje ,,uslug publicznych a pozostate 50% pod funkcje ustug komercyjnych.
Te proporcje sa nie do przewidzenia, natomiast ich sztywne ustalenie zablokuje wigkszo$¢ inwestycji na etapie
pozwolenia na budoweg lub zmiane sposobu uzytkowania danego obiektu. Zapis 3UP, U zawsze oznaczat
i bedzie oznaczaé, iz caly teren moze by¢ przeznaczony pod ustugi publiczne, lub caly teren moze
by¢ przeznaczony pod ustugi komercyjne, lub oba rodzaje ustug moga by¢ w dowolnych proporcjach
realizowane na tym terenie. Kwestionowany zapis zostal dodany w celu unikniecia, cigglych wnioskow
inwestorow o interpretacje ustalen planu.

Dla terenu 8MN, U nie ustalono minimalnej intensywnosci zabudowy rozumianej jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. W § 21 pkt5lit. e
uchwaty, dotyczacym zasad zagospodarowania tego terenu zawarto zapis stanowiacy, iz ,,minimalnej
intensywnoséci zabudowy - nie ustala si¢ do-puszcza si¢ zagospodarowanie catosci terenu jako ogrod
przydomowy". Bez watpienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy wskazuje, iz w planie miejscowym okreSla si¢
obowiagzkowo: ,zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbg miejsc
do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow". W szczegdlnych przypadkach, dla terenow
o0 skomplikowanej sytuacji prawnej lub nietypowym rodzaju zagospodarowania obecnego lub planowanego,
ustalenie wszystkich wymienionych w art. 15 ust. 2. pkt 6 parametréw, moze by¢ skomplikowane lub pociaggaé
za soba ucigzliwe konsekwencje. Jak wskazuje praktyka, bezpieczniej zastosowaé martwy zapis stanowiacy,
iz minimalny wskaznik zabudowy wynosi¢ powinien 0,0001, niz uzasadni¢ bezcelowo$¢ jego wyznaczania.

Nie mozna (zdaniem strony przeciwnej) zgodzi¢ si¢ ze zdaniem Organu Nadzoru stanowigcym iz cyt.:
»3koro organ sporzadzajacy i uchwalajacy plan miejscowy zdecydowali si¢ na wprowadzenie do treSci zmiany
planu postanowien $wiadczacych o mozliwoséci lokalizacji zabudowy na danym terenie, 0Oznhacza to,
ze okoliczno$ci faktyczne umozliwiaja lub uzasadniajg jej realizacje, wobec czego okre§lenie wymagan
przewidzianych w art. 15 ust. 2. pkt 6 ustawy jest obowigzkowe."

W planowaniu przestrzennym mozna poda¢ wiele przyktadow w ktorych ustalenie minimalnego wskaznika
zabudowy dla terenu na ktérym zabudowe si¢ dopuszcza jest niepozadane Iub nicuzasadnione. Przyktadowo
budowa wiat przystankowych lub tzw. kioskow w pasach drogowych - dla terenu drog nikt nie ustala
minimalnej intensywno$ci zabudowy. W przedmiotowym przypadku na §rodku terenu SMN,U ro$nie ogromny
dab wskazany ustaleniami planu do zachowania. Jego wymiary s3a jeszcze bardziej imponujace
niz zlokalizowanego na tereniec 6MN, MW, U,ZP pomnika przyrody. Tak wigc praw-prawdopodobienstwo
zabudowania tego terenu w najblizszym czasie jest malo prawdopodobne, a ustalenia planu s3 zapisem
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przysztosciowym. Plan moze bowiem obowigzywac jeszcze wiele lat idocelowo teren moze zostac
zabudowany. Aktualnie teren ten stanowi ogrod przydomowy i takie zagospodarowanie tez jest zgodne
z ustaleniami planu.

Poruszony w pkt | skargi zarzut iz ,,0gréd przydomowy" nie zostal wpisany jako jedno z przeznaczen
podstawowych albo uzupehiajacych dla terenu 3MN,U. W Zadnym planie miejscowym ustalajacym tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - nie ustalatlo sie inie ustala ogrodu przydomowego jako
przeznaczenia podstawowego lub uzupehiajacego terenu. W planach miejscowych nie ustala si¢ innego
(odregbnego iinaczej oznaczonego) przeznaczenia terenu dla ,,podworek” zlokalizowanych ,,przed" i,za"
budynkiem. Podjazd przed garazem, kwietnik przed budynkiem, ogréd ozdobny czy warzywny na zapleczu
budynku - wszystko to stanowi teren zabudowy mieszkaniowej jedno lub wielorodzinnej. Jednocze$nie plan
miejscowy stanowi podstawe prawng dla realizacji inwestycji, a nie bezwarunkowy nakaz jej realizacji.
W przypadku wykupienia terenu 8MN,U przez wlasciciela sasiedniej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym dziatki budowlanej, teren ten w postaci ogrodu stanowi¢ bedzie niezabudowana cze$¢ dziatki
budowlanej (nieruchomosci) przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng Ilub ushugi
komercyjne. W zwigzku z powyzszym uznano za racjonalne odstgpienie od wyznaczenie minimalnego
wskaznika intensywnos$ci zabudowy.

Tak jak to przytoczono w skardze, w okresie wytozenia projektu zmiany planu do publicznego wgladu,
do wytozonego projektu zostata w dniu 24 maja 2016 r. wniesiona uwaga przez Kierownika Przychodni
Rejonowej w Chojnowie zlokalizowanej w grani-cach terenu 3UP,U. Uwaga postulowala ustalenie
w zmienianym planie miejscowym dla prze-znaczenia terenu w postaci ustug takich jak przychodnie i praktyka
lekarska (teren 3UP,U) minimalnej liczby miejsc do parkowania na poziomie 1 miejsce parkingowe na 100 m?,
Wytozony do publicznego wgladu projekt uchwaty przewidywat dla takiego prze-znaczenia 1 miejsce
parkingowe na 30 m2. Zarzadzeniem nr 61/2016 Burmistrza Miasta Chojnowa z dnia 16 czerwca 2016 .
W sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do wylozonego do publicznego wgladu projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w rejonie ulicy Kazimierza Wielkiego oraz
ulicy Bartosza Glowackiego - ztozona uwaga zostala uwzgledniona. Uzasadnienie uwzglednienia wniesionej
uwagi zostalo zawarte w uzasadnieniu do ww. zarzadzenia.

Zgodnie zart. 17 pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wojt (burmistrz,
prezydent miasta) wprowadza zmiany do projektu planu miejscowego wynikajace z rozpatrzenia uwag,
0 ktorych mowa w pkt 11, a nastepnie w nie-zb¢dnym zakresie ponawia uzgodnienia. W wyniku uwzglednienia
ztozonej do wylozonego do publicznego wgladu projektu zmiany planu uwagi (z dnia 24 maja 2016r.)
nie ponowiono procedury planistycznej inie wylozono skorygowanego projektu planu ponownie
do publicznego wgladu. W opinii Organu Nadzoru, w rozpatrywanym przypadku konieczne bylo ponowne
dokonanie uzgodnien projektu zmiany planu zorganami wskazanymi wart. 17 pkt 6 lit. b ustawy,
W szczegblnosci z whasciwym zarzadeg drogi 1 whasciwym wojewodzkim konserwatorem zabytkow w zakresie
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu (zgodnie z § 7 ust. 1i2 uchwaly tereny objete zmiang
planu potozone sa w obszarze S$cistej ochrony konserwatorskiej i w obszarze ochrony konserwatorskiej
nowozytnego uktadu urbanistycznego). Organ Nadzoru nie przychylit si¢ do stanowiska Burmistrza Miasta
Chojnowa, zawartego w pismie GR.6722.4.2016 z dnia 19 grudnia 2016 r., w ktorym argumentowano, iz ze
wzgledu na znikomg i jednostkowa skale omawianej zmiany planu, niewywierajaca wplywu na sytuacje
sgsiednich nieruchomosci - niezbedny zakres ponawiania uzgodnien nie wystepuje. Zdaniem strony przeciwnej
W omawianej sprawie taki obowigzek nie wystapil.

Organ sporzadzajacy projekt planu miejscowego, na kazdym etapie procedury czyli min. 6-7 miesigcy,
aczasem nawet kilka lat, wielokrotnie dokonuje szeregu zmian w projekcie tegoz dokumentu. Tylko
i wylgcznie do wojta (burmistrza, prezydenta miasta) nalezy ocena doniosto$ci dokonywanych
na poszczegdlnych etapach procedury zmian. Wnioski, opinie, uzgodnienia, uwagi, czesto irracjonalne,
po terminie lub niemozliwe do uwzglednienia, zmuszajag organ do nieustannego podejmowania decyzji
0 zakresie i zasadno$ci wprowadzania zmian oraz o zakresie koniecznych do ponowienia procedur
wynikajacych z art. 17 ustawy.

W tym przypadku stwierdzono, iz wprowadzone zmiany nie naruszajg tadu przestrzennego ani tez
uzyskanych wczesniej opinii i uzgodnien. Teren 3 UP,U ktorego dotyczyta wniesiona uwaga, jest obstugiwany
komunikacyjnie przez ulice Kazimierza Wielkiego, ulice Jana Dlugosza, ulice Reja oraz ulice Szpitalna.
Zarzadca wszystkich tych ulic jest Gmina Miejska Chojnéw, ktdra ocenita mozliwosci i potrzeby w zakresie
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parkowania co znajduje odzwierciedlenie w uzasadnieniu Zarzadzenia nr 61/2016 Burmistrza Miasta Chojnowa
z dnia 16 czerwca 2016 r. w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do wylozonego do publicznego wgladu
projektu planu. W zwiazku tym ponawianie uzgodnien z zarzadca drogi uznano za bezzasadne. Podobnie za
bezzasadne uznano ponowienie uzgodnien z wlasciwym wojewodzkim konserwatorem zabytkow w zakresie
ksztattowania zabudowy izagospodarowania terenu. W wyniku uwzglednienia uwagi, w projekcie planu
nie zmieniono zadnego zapisu zawartego w ,,§ 7. ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO
| ZABYTKOW, W TYM KRAJOBRAZOW KULTUROWYCH ORAZ DOBR KULTURY
WSPOLCZESNEJ", nie zmieniono réwniez zadnych zapisow dotyczacych ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu. Liczba miejsc do parkowania nie podlega uzgodnieniu ani weryfikacji przez
wojewddzkiego konserwatora zabytkow.

Kwestia rozpatrywania uwag i konsekwencji ich uwzglgdnienia, byta szeroko omawiana w literaturze oraz
jest przedmiotem wielu orzeczen sadowych. Przy opracowywaniu planu czerpano wiedze z dostgpnych zrddet
m.in. Komentarza do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym opracowanego pod redakcja
prof. Marka Wierzbowskiego i sedzi NSA Alicji Plucinskiej-Filipowicz (wydanie z 2016r.), w ktorym zawarto
zapis: Interpretujac przepisy art. 17 pkt 13 w zw. z art. 19 ust. 1 trzeba mie¢ na uwadze charakter prawny uwag
wnoszonych do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego. Jak wynika z utrwalonych
pogladéw w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego, w sytuacji, gdy dokonane zmiany beda mialy
charakter jednostkowy, nie-wywierajacy wptywu na sytuacje sasiednich nieruchomosci, mogg one zostaé
wprowadzone bez konieczno$ci ponowienia procedury planistycznej, o ktorej mowa w art. 17. Dopiero
wprowadzenie zmian o0 charakterze ogodlniejszym badz tez w sytuacji istnienia konfliktu intereséw ro6znych
grup wiascicieli nieruchomosci polozonych na obszarze objgtym zmianami powtorzenie czynnosci
planistycznych w tym zakresie nalezy uzna¢ za konieczne".

Analogiczne stanowisko zawierajg: 1) Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
2 pazdziernika 2012 r. sygn. Il OSK 1426/12, w ktérym czytamy: ,,Analizujac w pierwszej kolejnosci problem
zmiany wyltozonego projektu planu miejscowego, do ktorej doszio w wyniku uwzglednienia przez organ
planistyczny nowych oko-licznosci, majac na uwadze art. 17 w zw. z art. 19 ust. 1 u.p.z.p., nalezy podkresli¢,
ze to charakter irozmiar dokonanych zmian bedzie decydujacy dla ewentualnej koniecznosci ponowienia
procedury planistycznej. W sytuacji zatem, gdy dokonane zmiany beda mialy charakter jednostkowy,
niewywierajagcy wplywu na sytuacje prawna sasiednich nieruchomos$ci, moga one zosta¢ wprowadzone
bez koniecznosci ponowienia procedury planistycznej. Dopiero wprowadzenie zmian o charakterze
ogolniejszym oraz w sytuacji istnienia konfliktu interesow roznych grup wiascicieli dziatek potozonych
na obszarze objetym zmianami, powtdrzenie czynnosci planistycznych w tym zakresie nalezy uznaé
za konieczne." 2) Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 czerwca 2016 r. sygn 1l
OSK 2360/14, w ktorym czytamy: ,Interpretujac przepisy art. 17 pkt 13 w zwigzku zart. 19 ust. 1 u.p.z.p.
trzeba mie¢ na uwadze charakter prawny uwag wnoszonych do wytozonego do publicznego wgladu projektu
planu. Jezeli sa to uwagi o charakterze indywidualnym zgtaszane w odniesieniu do poszczegdlnych dziatek,
jako takie mogg by¢ uwzgledniane w trybie art. 17 pkt 13 ustawy, tj. bez obowigzku ponowienia procedury
planistycznej. Czym innym jest natomiast wprowadzanie zmian o charakterze ogo6lniejszym, wowczas
gdy mamy do czynienia z konfliktem interesow roéznych grup wiascicieli dziatek potozonych na obszarze
objetym zmianami. Zmiany lezace w interesie jednych, naruszaja interesy innych wtlascicieli i jezeli
dokonywane sa arbitralnie przez wdjta, burmistrza czy prezydenta miasta powoduja, ze ci ktérzy sa w 0pozycji
do zmian traca mozliwo$¢ ich kwestionowania w formie uwag do projektu, rozpatrywanych przez rad¢ gminy
na sesji uchwalajacej plan. A zatem, przy ocenie tej niezbedno$ci nalezy wazy¢ interesy zainteresowanych
stron (por. tez wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 lipca 2010 r., Il OSK 905/10, LEX 3)
Wy-rok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 19 sierpnia 2015r. sygn. Il SA/Po
515/15, w ktorym czytamy: ,W sytuacji, gdy dokonane zmiany beda miaty charakter jednostkowy,
niewywierajacy wplywu na sytuacj¢ prawng sgsiednich nieruchomosci, mogg one zosta¢ wprowadzone bez
koniecznosci ponowienia procedury planistycznej. Dopiero wprowadzenie zmian o charak-terze ogdlniejszym
oraz w sytuacji istnienia konfliktu interesow roznych grup wiascicieli dziatek potozonych na obszarze objgtym
zmianami, powtorzenie czynnos$ci planistycznych w tym zakresie nalezy uzna¢ za konieczne. Trafnie jednakze
W judykaturze zauwazono, ze skutki braku ponowienia okreslonych czynnosci planistycznych w przypadku
stwierdzenia koniecznosci dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu miejscowego
nalezy ocenia¢ na gruncie konkretnego przypadku. (...) Majac zatem na uwadze powotane orzecznictwo sadow
administracyjnych oraz stan faktyczny rozpoznawanej sprawy, Sad doszedt do przekonania, ze ponawianie
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procedury planistycznej w sprawie poddanej sadowej kontroli nie jest konieczne. Wprowadzone do planu
zmiany nie miaty charakteru ogolnego, a takze w zaden sposob nie generuja konfliktow interesow roéznych grup
wiascicieli dziatek potozonych na obszarze objetym zmianami. Stopien modyfikacji tresci projektu uchwaty
w stosunku do projektu uchwaly sprzed dokonania zmian jest znikomy. Nalezy zatem zaznaczy¢, ze zadna
z wprowadzonych zmian nie wywarta wpltywu na sytuacje prawng sasiednich nieruchomos$ci. W zwigzku
z powyzszym Sad uznal, ze wprowadzone zmiany nie wymagaty ponowienia uzgodnien."

Z przytoczonych wzgledoéw strona przeciwna wniosta o oddalenie skargi.
Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl:

Przewidziana w art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z2001r.
Nr 142, poz. 1591 ze zm.) skarga do sadu administracyjnego przystuguje organowi nadzoru, ktéry przed
uplywem 30 dni od daty dorg¢czenia mu uchwaly organu gminy nie skorzystat ze srodka nadzoru okreslonego
w art. 91 ustawy, tj. nie stwierdzit niewaznosci tej uchwaly we wlasnym zakresie. Po uptywie tego terminu
organ nadzoru chcac spowodowaé wyeliminowanie z obrotu prawnego wadliwej w jego ocenie uchwaty musi
ja zaskarzy¢ do sadu administracyjnego.

Sad administracyjny po rozpatrzeniu skargi na uchwate gminy w razie jej uwzglednienia orzeka stosownie
do art. 147 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo 0 postepowaniu przed sgdami administracyjnymi
(Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm.), 0 niewazno$ci uchwatly, badz stwierdza, ze zostata wydana z naruszeniem
prawa. Zgodnie z art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym, uchwata organu gminy
sprzeczna z prawem jest niewazna, jednak wedtug art. 94 ust. 1 nie stwierdza si¢ niewaznosci uchwaty organu
gminy po uptywie jednego roku od daty jej podjecia. W razie za$ nieuwzglednienia skargi sad skarge oddala
(art. 151 ustawy).

Wskaza¢ nalezy, ze przepis art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samo-rzadzie gminnym stanowi,
ze uchwala organu gminy jest niewazna, gdy jest sprzeczna z prawem. Ustawa 0 samorzadzie gminnym
wyrdznia dwie kategorie wad uchwat organow gminy: istotne naruszenie prawa oraz nieistotne naruszenie
prawa. W art. 91 ust. 4 stanowi, ze w przypadku nieistotnego naruszenia prawa organ nadzoru nie stwierdza
niewaznos$ci uchwaty, ograniczajac si¢ do wskazania, ze uchwat¢ wydano z naruszeniem prawa. Nie wylicza
rodzaju wad uchwal, ktore nalezg do istotnego naruszenia prawa. W art. 91 ust. 5 wskazuje jednak, ze nalezy
odpowiednio stosowac przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Zgodnie z utrwalonym juz w tym
wzgledzie orzecznictwem Naczelnego Sadu Administracyjnego przy ustalaniu zakresu pojecia "istotnego
naruszenia prawa" nalezaloby oprze¢ si¢ na rozwigzaniach przyjetych w kodeksie postepowania
administracyjnego. W orzecznictwie tym przyjeto, ze "istotne naruszenie prawa", powodujace niewazno$¢
uchwaty organu gminy, czy tez rozstrzygni¢cia nadzorczego nie pokrywa si¢ z przestankami niewazno$ci
decyzji w rozumieniu art. 156 k.p.a. /por. wyrok NSA z dnia 18.09.1990r., sygn. SA/Wr 849/90, OSNA
1990 r., nr 4, poz. 2 wyrok NSA z dnia 26.03.1991 r., sygn. SA/Wr 81/91, Wspolnota 1991/26/14, wyrok NSA
z dnia 16.11.2000 r. sygn. Il SA/Wr 157/99, nie publ./. Z pogladem tym nalezy si¢ zgodzié¢, uwzgledniajac
jednak, ze w oparciu konstrukcje wad powodujacych niewaznos$¢ oraz wzruszalno$¢ decyzji administracyjnych
mozna wskazaé¢ rodzaje naruszen przepisOw prawa, ktore trzeba zaliczy¢ do istotnych naruszen prawa
skutkujacych niewazno$¢ uchwaty organu gminy, czy rozstrzygnigcia nadzorczego. Do nich nalezy zaliczy¢:
naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania tych aktéw, podstawy prawnej
ich podejmowania, przepisow prawa ustrojowego, przepisow regulujacych procedur¢ podejmowania tych
aktow. Odwolaé si¢ tu nalezy do stanowiska prezentowanego przez Barbar¢ Adamiak w artykule "Wyroki
Naczelnego Sadu Administracyjnego w sprawach z zakresu samorzadu terytorialnego™ /publ. W Samorzadzie
Terytorialnym 1997/4/23/. Podobne stanowisko zajmuje Z. Kmieciak w publikacji "Ustawowe zatozenia
systemu nadzoru nad dziatalno$cia komunalng", zamieszczonej w Samorzadzie Terytorialnym 1994/6/13,
wyrazajac poglad, ze "orzeczenie 0 niewazno$ci uchwaty /organu gminy/ zapada w razie ustalenia, Ze jest ona
dotknieta wadg kwalifikowana, polegajaca na tego rodzaju sprzecznosci uchwaly z prawem, ktora jest "czyms
wiecej" niz tylko nieistotnym naruszeniem prawa.

Organem nadzoru w rozpoznawanej sprawie jest Wojewoda Dolnoslaski i on tez, nie korzystajac uprzednio
z rozstrzygnigcia nadzorczego ustanowionego w art. 91 ust. 1 przywotanej ustawy, zakwestionowal w trybie
art. 94 ust 2 tej ustawy w drodze skargi do sadu administracyjnego zgodno$¢ z prawem opisanej uchwaty.
Dokonujac kontroli zaskarzonej uchwaty nalezy wskaza¢, ze zarzut skargi dotyczy zbytniej ingerencji organu
stanowigcego gminy w prawo wlasnosci, poprzez unormowania zawarte w kontrolowanej uchwale.
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Podkresli¢ nalezy, ze konieczno$¢ obrony przyjetych przez rade w planie kierunkéow zagospodarowania,
ograniczajacych prawo wilasnosci zawsze - co do zasady - obcigza organ gminy. Zdaniem sadu rada
nie wykazata prymatu interesow gminy, wymagajacego ograniczenia prywatnego prawa wiasnosci, skutkiem
czego przyjete rozwigzania naruszaja art. 64 ust. 3 Konstytucji oraz art. 140 k.c. Niezaleznie od tego wskazac¢
nalezy, za Naczelnym Sadem Administracyjnym, ze gmina to wspolnota mieszkancoéw, a jej zadaniem
podstawowym jest zaspokajanie potrzeb tej wspdlnoty (art. 166 ust. 1 Konstytucji). Oznacza to, ze prowadzac
konkretng polityke w ramach przyznanych kompetencji, w tym planistyczng, gmina obowigzana jest zwracac
uwage na potrzeby wszystkich mieszkancow. Kazdy bowiem mieszkaniec gminy, czlonek wspdlnoty
samorzadowej, ma prawo oczekiwac, ze jego interesy beda brane pod uwage w dziataniach gminy. Na gruncie
planowania przestrzennego konieczne jest zatem takie wywazenie interesow aby w jak najwiekszym stopniu
zabezpieczy(¢ i zaspokoi¢ potrzeby wspdlnoty, jednak w jak najmniejszym stopniu naruszajac prawa wihascicieli
nieruchomosci objetych planem. Ograniczenie wtascicieli w ich prawie wlasnos$ci, czego mozna spodziewac si¢
po miejscowym planie zagospodarowania, uzasadnia tylko cel publiczny, ale takze tylko wowczas, gdy innego
rozwiazania, cho¢ go szukano, nie mozna byto znalez¢. Wladztwo planistyczne gminy nie moze polegaé zatem
na zupelnej swobodzie idowolnosci w planowaniu co do przeznaczenia terenu, gdyz konieczne jest
uwzglednienie w planowaniu i zagospodarowaniu prawa wiasno$ci, zmocy art. 1 ust. 1 pkt 7 ustawy
0 planowaniu. Nieprzestrzeganie tego spowoduje, ze uprawnienie gminy do ustalania przeznaczenia terenu
i sposobu zagospodarowania, moze zosta¢ naduzyte, a ustalenia planu, ktoére bedg wynikiem tego naduzycia,
moga okaza¢ si¢ prawnie wadliwe" (zob. wyrok zdnia 9lutego 2010r. sygn. akt Il OSK
1959/09http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Zadania publiczne stuzace =zaspokajaniu potrzeb  wspolnoty
samorzadowej sa wykonywane przez j.s.t. jako zadania wiasne (art. 166 ust. 1 Konstytucji). Ustawa moze
rowniez zleci¢ j.s.t. wykonywanie innych zadan publicznych, jezeli wynika to z uzasadnionych potrzeb panstwa
(art. 166 ust. 2 Konstytucji). Proby skonstruowania precyzyjnych kryteriow pozwalajacych
na zaliczanie poszczegblnych zadan do jednej albo do drugiej kategorii nie przynoszg jednak jednoznacznych
wynikow, gdyz istnienie wyraznych réznic pomiedzy zadaniami wiasnymi i zleconymi nie jest oczywiste
(por. wyrok TK z 29 listopada 2005 r., sygn. P 16/04, OTK ZU nr 10/A/2005, poz. 119). W szczegdlnosci
wyktadnia pojecia "zaspokajania potrzeb mieszkancow" jako cel dziatalno$ci samorzadu terytorialnego jest
szeroka, poniewaz cel ten ma by¢ osiagany poprzez calg jego dziatalnos¢ (por. weiaz aktualna uchwata TK z 27
wrzesnia 1994 r., sygn. W 10/93, OTK z 1994r., cz. Il, poz.46). Ocena mozliwosci realizacji zadan
publicznych wymaga uwzglednienia stanu wilasnos$ci i praw majatkowych pozostajacych w dyspozycji j.s.t.
(por. wyrok TK z 25 listopada 2003 r., sygn. K 37/02, OTK ZU nr 9/A/2003, poz. 96). Wiasno$¢ komunalna
jest przede wszystkim majatkowym zabezpieczeniem realizacji zadan publicznych j.s.t. (por. wyrok TK z 20
lutego 2002 r., sygn. K 39/00, OTK ZU nr 1/A/2002, poz. 4).

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenéw
oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu oraz lub réznych zasadach zagospodarowania.
Przywotany przepis odczytywaé nalezy w zwiazku z art. 4 ust. 1 ustawy w ktérym okreslono podstawowe
a zarazem obligatoryjne elementy planu miejscowego czyli ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu.
W $wietle przywotanej regulacji sg to podstawowe tresci ktore powinny si¢ znalezé w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Przechodzac do rozpoznawanej sprawy trzeba powiedzie¢, ze wyktadnia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak i regulujacych szczegdtowo zakres projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego przepisow rozporzadzenia z dnia 28 sierpnia 2003 r., odnoszacych si¢
do sposobu okreslania ustalen w projekcie tekstu i rysunku planu miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne
z punktu widzenia obowigzujacego prawa rowniez takie okre$lenie w planie miejscowym przeznaczenia
terenow, ktore umozliwia realizacj¢ na tym samym terenie zadan o réznych funkcjach (réznym przeznaczeniu),
pod warunkiem, ze wzajemnie si¢ one nie wykluczaja i nie sg ze sobg sprzeczne. Takie stanowisko zostato
zaprezentowane w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 listopada 2011 r., sygn. akt Il OSK
1962/11, ktore nalezy podzielic. Obowiazek okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia terendw oznacza konieczno$¢ sprecyzowania sposobu jego przysziego
zagospodarowania i wykorzystania poprzez takie sformutowania, ktore jednoznacznie wskazuja, jaka funkcje
ma on penic.

Dopuszczalne jest przy tym ustalenie dla jednego terenu roéznych funkcji (tzw. wielofunkcyjno$¢ terenu)
W sposob alternatywny lub uzupetniajacy tak, aby nie wykluczaty sie one wzajemnie, a byly uzasadnione
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specyfika terenu czy preferencjami lokalnej spotecznosci. Dodaé jeszcze mozna, ze z tresci art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wynikaja zadne ograniczenia (lub zakazy),
co do okre$lenia rodzaju przeznaczenia terenu. Nalezy to do wylacznej kompetencji organu stanowigcego
gminy (por. wyrok NSA zdnia 13grudnia 2006r., sygn. akt 1 OSK 1278/06; wyrok NSA z dnia
22 pazdziernika 2008 r. sygn. akt II OSK 567/08 Lec nr 511478; wyrok WSA we Wroctawiu z dnia
17 listopada 2010 r., sygn. akt IT SA/Wr 517/10, Lex nr 755638). Zdaniem sadu takie warunki spetniaja zapisy
planu, interpretowane jako cato$¢ uchwaty.

Zgodnie zart. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Przeznaczenie terenu musi by¢ okreslone w planie
W sposob jednoznaczny, nie moze pozostawia¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci okreslenia tego
przeznaczenia.

W rozpoznawanej sprawie zaskarzono mozliwo$¢ wykorzystania terenow, dla ktoérych okreslono wiecej niz
jedno podstawowe przeznaczenie uznajac, ze w takim przypadku to organ inny niz rada gminy bg¢dzie zmieniat
okreslony w uchwale sposob zagospodarowania terenu. Podniesiono, ze pociagnie to za soba takze zmiang
W za-kresie ksztaltowania zabudowy, wskaznikow zabudowy, a wskazniki wilosci miejsc postojowych
przestang obowigzywac. Strona skarzgca podnosi, ze w takim przypadku dla terenow 2 MW, ZP i6 MN,
MW,U,ZP bedzie realizowana wylacznie zielen parkowa.

Z takim rozumowaniem organu nadzoru nie sposéb si¢ zgodzi¢. Przywolany w skardze art. 15 ust.
pkt 1 wskazuje, ze rada gminy moze w dowolny sposdb okreslaé przeznaczenie poszczegdlnych terenow
objetych planem. Ustawodawca wskazal jedynie, ze w planie miejscowym okre$la si¢ obowigzkowo:
przeznaczenie terendow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenéw
oraz linie rozgraniczajace tereny 0 roznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania. Przepis ten
nie zawiera zadnych zastrzezen i ograniczen co do linii rozgraniczajacych, czy przeznaczenia terenu, poza
uznaniem ich za obowigzkowe ustalenia planu. Zadnych dodatkowych ograniczen nieda si¢ rowniez
wyprowadzi¢ z § 7 pkt 7 rozporzadzenia wykonawczego, ktory stanowi, ze projekt rysunku planu miejscowego
powinien zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania oraz ich oznaczenie. Przepisy ustawy nie daja zatem podstawy do tak kategorycznego
stanowiska, ze niedopuszczalne jest okreslenie dla tego samego terenu przeznaczenia alternatywnego. Taka
wilasnie sytuacj¢ w kontrolowanej uchwale przewidziat lokalny prawodawca. Przytaczajac kwestionowany
przez organ nadzoru przepis § 4 aktu, umiejscowiony w rozdziale USTALENIA OGOLNE uchwaty nalezy
zwroci¢ uwage na uzyte wnim sfomulowanie. Otéz § 4 ust. 1. stanowi, ze ustala si¢ przebieg linii
rozgraniczajacych tereny - zgodnie z rysunkiem planu. Dalej w ustepie 2. tego paragrafu napisano, ze ustala si¢
nastepujgce podstawowe przeznaczenie terendw oznaczonych literg:1) MN - teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej; 2) MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej; 3) U - teren zabudowy ustugowej
komercyjnej; 4) UP - teren zabudowy ustug publicznych; 5) ZP - teren zieleni urzadzonej; 6) KD L - teren
drogi lokalnej; 7) KD D - teren drogi dojazdowej; 8) KDW - teren drogi wewngtrznej. W ustepie 3
normodawca gminny postanowit, ze ustala si¢ tereny dla ktorych ustalono wigcej niz jedno podstawowe
przeznaczenie terenu, a poszczegolne oznaczenia literowe przyjete wg ust. 2, zostaly rozdzielone przecinkiem.
Dla terenéw tych, za zgodng z ustaleniami planu uznaje si¢: 1) realizacje w granicach terenu ustalonych
przeznaczen podstawowych w dowolnych proporcjach; 2) realizacje¢ jednego wybranego przeznaczenia
podstawowego terenu.

Zdaniem sadu, takie sformulowanie planu, nie moze by¢ czytane, jako przekazanie przez rade swoich
kompetencji innemu, blizej nie okre§lonemu organowi, jak to podnosi organ nadzoru. Kontrolowane
unormowanie nalezy interpretowa¢ wten sposob, ze rada gminy okreslita mozliwo$¢ zagospodarowania
poszczegblnych terendow w sposob wynikajacy z ustgpu 2 paragrafu 4. Wolg autora aktu bylo,
aby ewentualnym inwestorom na terenie objetym uchwalg da¢ do dyspozycji szeroki wachlarz mozliwosci
zainwestowania, dlatego dla niektorych obszarow przewidziano wigcej niz jedno pod-stawowe przeznaczenie.

Inaczej moéwiac, w ramach ustawowych kompetencji organu uchwatodawczego gminy, rada miasta
zakreslita w sposdb szeroki i alternatywny mozliwo$¢ zagospodarowania niewielkiego terenu objetego planem,
w tych jego obszarach, dla ktorych mamy do czynienia z wigcej niz jednym przeznaczeniem o charakterze
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podstawowym. Co dla kontroli skarzonego aktu istotne nalezy podnies¢, ze zadne z dopuszczal-
nych/alternatywnych podstawowych przeznaczen terenu nie pozostaje W sprzecznosci z pozostatymi. Inaczej
mowigc w rozpoznawanej sprawie nie mamy do czynienia z sytuacja, gdy zagospodarowanie sasiednich
terené6w mogtyby prowadzi¢ do kolizji lub konfliktow o charakterze sgsiedzkim, czego w sposob oczywisty
musi wystrzegac si¢ autor planu.

Przyktadowo mozna przytoczy¢ skarzony § 16 planu, (zawarty w rozdziale 3, poswigconym ustaleniom
szczegotowym dla terenéw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi) w $wietle ktorego ustalenia dla terenu
3UP, U: to 1) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy ustug publicznych; teren zabudowy ustugowe;j
komercyjnej; 2) teren potozony w obszarze ochrony konserwatorskiej nowozytnego uktadu urbanistycznego
ksztaltowanego do 1945r. oraz obszarze OW obserwacji archeologicznej - obowigzujg ustalenia § 7;
3) za zgodne z ustaleniami planu uznaje si¢ wytgcznie ustugi z zakresu ochrony zdrowia, odptatnego leczenia
w formie gabinetow i przychodni, ustugi realizowane w ogolnym interesie spotecznym w dziedzinach zdrowia
i opieki spoteczne;.

Whbrew zatem zarzutom skargi, unormowanie organu nie narusza, zdaniem sadu, ani zasad, ani trybu
sporzadzania planu, a proponowane rozwigzania mieszcza si¢ w ustawowym upowaznieniu, wynikajacym
z tresci art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Podobnie § 21 uchwaty,
ksztaltujgcy ustalenia dla terenu 8 MN, U: 1) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej; teren zabudowy ustugowej komercyjnej (wylacznie ustugi nieucigzliwe); 2) przeznaczenie
dopuszczalne: wiaty, altany ogrodowe, garaze, budynki gospodarcze. Tak jak w poprzednio omawianym
zapisie roOwniez itu nie sposob zgodzi¢ sie ze skargg, ze taki sposob okreSlenia dopuszczalnego
zagospodarowania terenu pozostaje nie do pogodzenia z delegacja ustawowg dla organéw stanowigcych gminy,
zawartg w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie podziela rowniez sad pogladu,
wyrazonego w skardze, ze w przypadku okreslenia w taki sposéb alternatywnego sposobu zagospodarowania
terenu dojdzie do sytuacji, ze "zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania danego terenu,
zwigzane z jego przeznaczeniem oraz wskazniki w zakresie ilo$ci miejsc parkingowych (zalezne od ilosci
mieszkan lub powierzchni ustugowej) przestang obowiazywac”. Zdaniem sadu takiego skutku zaproponowany
przez radg sposob zagospodarowania poszczegoélnych terendw za soba nie niesie. Otdéz dokonujgc wyktadni
przepisow uchwaty nalezy pamigta¢ o tresci § 12 ust.4, zgodnie z ktorym minimalng liczb¢ miejsc
do parkowania nalezy ustali¢ w oparciu 0 nastepujace wskazniki: na potrzeby zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej - 1m.p./50m? p.u; 2) na potrzeby ustug, w nastepujgcym zakresie: a) obiekty handlowe:
1 m.p./40m? p.u., ale nie mniej niz 2 miejsca na 1 sklep, b) biura i obiekty administracji: 1 m.p./40m? p.u.,
c) obiekty gastronomii, kluby:1 m.p./50m? p.u., d) ustugi turystyczne:1 m.p./50m? p.u, €) przy-chodnie
i praktyka lekarska oraz obiekty ustlugowe pozostate: 1 m.p./100 m? p.u. W konsekwencji organ gminy
udzielajgcy np. pozwolenia na budowe dla inwestycji zgodnej z ustaleniami planu, czyli stanowigcej ,,realizacje
w granicach terenu ustalonych przeznaczen podstawowych w dowolnych proporcjach; lub realizacj¢ jednego
wybranego przeznaczenia podstawowego terenu” bedzie musiat zastosowal wskazniki badz wynikajace
z § 3 uchwaty, badz wskazane szczegotowo w § 3 ust. 6, badz zgodne z okreslonym w czesci szczegdtowej
przeznaczeniem terenu.

Jeszcze raz nalezy podkresli¢, Ze nie podziela sad rozumowania wojewody, ze w wyniku wej$cia w zycie
kontrolowanej uchwaly, aw szczegdlnosci § 4 dojdzie do zmiany przeznaczenia terendow Ww sposob
nieprzewidziany przez ustawe. Wolg prawodawcy gminnego bylo zastosowanie takiego unormowania,
ktoére bez zmiany planu wprowadzi szeroka mozliwo$¢ wykorzystania terenu objetego planem, przy czym
to przeznaczenie bgdzie z planem zgodne.

Wojewoda zwraca takze uwage, ze za niezgodne z obowigzujacymi w tym za-kresie przepisami, tak ustawy
(art. 15 ust. 2 pkt 6 u,p.z.p.), jak irozporzadzenia wykonawczego (§ 4 pkt 6) nalezy uzna¢ brak okreslenia
W uchwale minimalnych wskaznikéw zabudowy dla terenu objetego § 21 tekstu planu.

Jesli chodzi 0 wadliwo$¢ podjetego unormowania, to w tym zakresie nalezy przywola¢ wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 14 czerwca 2017 r. (Il OSK 684/17), w ktorym NSA wskazal, Ze ,,argumentem
majacym przemawiac¢ za stwierdzeniem niewaznosci § 9 ust. 2 pkt 2, § 10 ust. 2 pkt 2, § 11 ust. 2 pkt 2, § 12
ust. 2 pkt2, miejscowego planu byt brak okreslenia minimalnego wskaznika zabudowy co, zdaniem Sadu
| instancji stanowi naruszenie § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
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Nr 164, poz. 1587). W ocenie Sadu I instancji takie naruszenie ma charakter istotny, gdyz dotyczy terenéw S.
(str. 12 uzasadnienia wyroku).

Z § 4 pkt 6 ww. rozporzadzenia wynika, ze ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreSlenie linii zabudowy,
wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Z przepisu
tego nie wynika konieczno$¢ okreslenia w miejscowym planie minimalnej powierzchni zabudowy.
W odniesieniu do analogicznego zapisu zawartego w § 13 ust. 2 pkt 2 miejscowego planu Sad I instancji
stwierdzil, ze koniecznos$¢ ustalenia maksymalnego i minimalnego wskaznika zabudowy wynika z art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r., poz.
778 j.t. ze zm.).

Art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze w planie okre$la
si¢ obowigzkowo m.in. maksymalng iminimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Okreslenie maksymalnego wskaznika
zabudowy ma istotne znaczenie dla zachowania tadu przestrzennego i brak takiego wskaznika w miejscowym
planie uzna¢ nalezaloby za istotne naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu. Dysponent
nieruchomosci zazwyczaj jest bowiem zainteresowany, by nieruchomo$¢ moglta by¢ zabudowana
jak najintensywniej. Brak maksymalnego wskaznika zabudowy mogltby prowadzi¢ do nadmiernej zabudowy
nieruchomosci. Wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy ma mniejsze znaczenie dla zachowania tadu
przestrzennego. Zasadnym jest zalozenie, Zze dysponent nieruchomosci dazac do jej racjonalnego
zagospodarowania bedzie zmierzat do zabudowania jej obiektem budowlanym o powierzchni pozwalajacej
na racjonalne korzystanie z takiego obiektu. Stad tez brak okreslenia minimalnego wskaznika intensywnoS$ci
zabudowy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie moze by¢ uznane za istotne naruszenie
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zasad sporzadzania miejscowego plan’”.

Reasumujac, sad w tym sktadzie podziela poglad, Zze brak okre§lenia wskaznika minimalnej intensywnosci
zabudowy nie stanowi istotnego naruszenia zasad sporzadzenia planu.

Dalej nalezy wskazaC, ze nie podziela sad zarzutu, jakoby uwzglednienie uwagi kierownika przychodni
rejonowej w Chojnowie w zakresie zmiany wskaznika minimalnej liczby miejsc do parkowania
dla przeznaczenia terenu takiego jak przychodnie i praktyka lekarska, do warto$ci 1 m.p./200 m? p.u. narzucato
obowigzek ponowienia procedury planistycznej wtym zakresie. Dodaé trzeba, ze w projekcie planu,
ktory zostal wylozony do publicznego wgladu, przelicznik ten wynosit 1 m.p. na 30 m? p.u. Z poréwnania tych
wielkos$ci wynika wprost, ze ujeta w ostatecznie uchwalonym planie minimalna ilo$¢ miejsc parkingowych
dla terenéw przychodni i praktyki lekarskiej jest bardziej korzystna dla inwestorow, niz w pierwotnym zamysle
uchwaly. Wynika z niego ni mniej ni wigcej tylko to, ze inwestor moze wyznaczy¢ na swoim terenie ilos¢
miejsc parkingowych, ktérg uwaza za odpowiednig dla planowanej inwestycji z tym, ze nie moze ona by¢
mniejsza niz 1 miejsce parkingowe na 100m2 p.u., podczas gdy w pierwotnej wersji planu musiato to by¢
1 m.p. na 30m2 p.u. W efekcie na sama inwestycj¢ pozostaje inwestorowi wicksza czes¢ dziatki, ktorg inwestor
moze wykorzysta¢ na cele budowlane. Z tego tez wzgledu, nawet gdyby przyjac¢, ze organ naruszyl tryb
sporzadzania planu w zakresie wyznaczania miejsc postojowych, nie sposéb przypisa¢ temu btedowi cechy
istotnosci, a tylko w takim przypadku ustawa naktada na organ nadzoru/sad eliminacj¢ uchwaty w catosci lub
czesci (art. 28 ust. 1 upzp). Dodatkowo nalezy przypomniec, ze stosownie do tresci art. 17 upzp wojt, burmistrz
albo prezydent miasta po podjeciu przez rade gminy uchwaly o przystgpieniu do sporzadzania planu
miejscowego (....) 11) wyznacza w ogloszeniu, o ktorym mowa w pkt 9, termin, w ktérym osoby fizyczne
i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowo$ci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace
projektu planu, nie krétszy niz 14 dni od dnia zakonczenia okresu wyltozenia projektu planu; 12) rozpatruje
uwagi, o ktorych mowa w pkt 11, w terminie nie dtuzszym niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania;
13) wprowadza zmiany do projektu planu miejscowego wynikajace z rozpatrzenia uwag, o ktorych mowa
w pkt 11, a nast¢pnie w niezbednym zakresie ponawia uzgodnienia. Jak ztego wynika, to do kompetencji
organu wykonawczego gminy nalezy ponawianie uzgodnien w razie uwzglednienia uwag. Skoro zatem
burmistrz nie uznal niezbgdno$ci ponownych uzgodnien trudno uzna¢, ze doszto do istotnego naruszenia
procedury planistycznej.

Nadto, jak wyjasnit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 2 czerwca 2016 r. (Il OSK 2360/14),
minterpretujac przepisy art. 17 pkt 13 w zwigzku zart. 19 ust. 1 u.p.z.p. trzeba mie¢ na uwadze charakter
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prawny uwag wnoszonych do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu. Jezeli sg to uwagi
0 charakterze indywidualnym zglaszane w odniesieniu do poszczegélnych dziatek, jako takie moga byc¢
uwzgledniane w trybie art. 17 pkt 13 u.p.z.p., tj. bez obowigzku ponowienia procedury planistycznej. Czym
innym jest natomiast wprowadzanie zmian o charakterze ogélniejszym, wowczas gdy mamy do czynienia
z konfliktem intereséw roznych grup wiascicieli dziatek potozonych na obszarze objetym zmianami. Zmiany
lezace w interesie jednych, naruszaja interesy innych wtascicieli i jezeli dokonywane sg arbitralnie przez wojta,
burmistrza czy prezydenta miasta powoduja, ze ci ktoérzy sa w opozycji do zmian tracg mozliwos¢ ich
kwestionowania w formie uwag do projektu, rozpatrywanych przez rad¢ gminy na sesji uchwalajgcej plan.
A zatem, przy ocenie tej niezbednos$ci nalezy wazy¢ interesy zainteresowanych stron”. Poniewaz, jak wczeéniej
wskazano, zgloszona uwaga nie doprowadzi do konfliktu intereséw réznych grup wiascicieli dziatek, zatem
i z tego wzgledu nie byto konieczno$ci ponawiania procedury we wskazanym w skardze zakresie.

Natomiast podzielit sad stanowisko wojewody, zawarte w skardze, ze okre$lenie w planie miejscowym
w§ 21 lit. e, ze ,,dopuszcza si¢ zagospodarowanie catosci terenu jako ogrod przydomowy”, nie daje sie
pogodzi¢ z uchwalonym tym aktem przeznaczeniem terenu. Otéz przeznaczeniem tego terenu, jak wynika
zuchwaly jest: MN, czyli zgodnie ze stowniczkiem, (§ 4 ust. 2 pkt1- teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej) i po przecinku U - teren zabudowy ustugowej komercyjnej). Przy takim prze-znaczeniu terenu
nie do pogodzenia ztaka formg zagospodarowania jest zagospodarowanie calosci terenu na ogrod
przydomowy. Przeciez aby mozna bylo utworzy¢ ,,0grod przydomowy” musi najpierw powstaé dom, przy
ktorym ten ogréd miat by szanse zaistnie¢. Jesli wola rady byta zgoda na zatozenie ogrodu dla zabudowan,
lezagcych w terenie graniczacym zterenem objetym planem nalezato okoliczno$¢ t¢ uzewnetrzni¢ np. w taki
sposob w jaki uregulowano to w § 17 uchwaty, w ktorym napisano, ze ustalenia dla terenu 4MW: (...) 2) teren
4MW stanowi rezerwe na docelowe polepszenie warunkéw kamienic mieszkalnych przy ulicy Legnickie;j.
W zakwestionowanym paragrafie mozna bylo wskaza¢ przyktadowo, ze ten teren stanowi rezerwe na docelowe
polepszenie warunkéw mieszkaniowych terenow....., poprzez mozliwos¢ zagospodarowania go jako zielen
towarzyszaca czy ogréd domowy dla budynkéw mieszkalnych, potozonych na terenie..... . Natomiast aktualny
zapis nie miesci si¢ w projektowanym zagospodarowaniu terenu.

Dalej mozna takze wskaza¢, ze nie ma takze (w S$wietle przyjetych unormowan) watpliwosci
interpretacyjnych w zakresie okre$lenia jednorazowej opfaty =z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
(tzw. renta planistyczna), o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego. Odnosi si¢ ona do zmiany wartosci
nieruchomosci, skutkiem uchwalenia planu miejscowego i nastepuje z dniem wejScia w zycie planu. Ustalona
w § 23 stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci: 1) dla terenow
przeznaczonych pod zabudowe w wysokosci - 30%; 2) dla pozostatych terenow w wysokosci - 1%
nie pozostaje w sprzecznosci z ustaleniami planu.

Na koniec godzi si¢ zauwazy¢, ze (co wynika wprost z § 3 uchwaty nr XXIII/110/16) przedmiotem ustalen
zmiany planu okreslonej w § 1ust. 1, sg 2rozdzielne obszary, potozone w miescie Chojndéw, o lacznej
powierzchni 0,8915 ha, w granicach zgodnych z rysunkiem planu stanowigcym zalacznik nr 1 do niniejszej
uchwaty.

Reasumujgc na podstawie art. 151 i 147 § 1 ppsa nalezalo orzec jak na wstepie.
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