Warszawa, 25 lipca 2019 r.

WNP-1.4131.144.2019.AK

Rada Gminy Zabia Wola
ul. Gléwna 3
96 — 321 Zabia Wola

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

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

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr 38/X/2019 Rady Gminy Zabia Wola z 26 czerwca 2019 r. ,,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola obejmujgcego fragment miejscowosci
Stubica Dobra (obszar XXVIb-1)", w zakresie:

— § 30 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) w stosunku
do powierzchni dziatki (...)";

§ 30 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaly w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) w stosunku do
powierzchni dziatki (...)”;

§ 31 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) w stosunku
do powierzchni dziatki (...)";

§ 31 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) w stosunku do
powierzchni dziatki (...)";

ustalen czgséci graficznej, w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji zabudowy na terenie
oznaczonym symbolem 1MN, w odlegtosci mniejszej niz 12 m od granicy lasu oznaczonego
symbolem 1ZL.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 26 czerwca 2019 r. Rada Gminy Zabia Wola podjeta uchwate Nr 38/X/2019
,W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola
obejmujgcego fragment miejscowosci Stubica Dobra (obszar XXVIb-1)".

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm., zwanej dalej ,, ustawg 0 p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych



W ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady 1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego okres§la ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty rady
gminy w calosci lub w czgéci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw
w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawarto$cig (cze$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okre$lona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udziatu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw 1 uwag) i posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11 Europejskiej
Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika 1985 r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607; z 2006 r. Nr 154, poz. 1107), bezspornym pozostaje fakt,
1z spotecznos$ci lokalne maja, w zakresie okreslonym prawem, swobodg¢ dziatania w kazdej sprawie,
ktoéra nie jest wylaczona z ich kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organow
wladzy. Problematyka planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p.,
ktéra w art. 3 ust. 1, do zadan wlasnych gminy, zalicza ksztattowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego. W literaturze przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladztwa
planistycznego”.  Uprawnia ono do autonomicznego decydowania 0 przeznaczeniu
1 zagospodarowaniu terenu. Wiadztwo to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego
ograniczenia okreslone zostaty ustawowo.

Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwo$¢
wplywu na sposob wykonywania prawa wiasno$ci, przez wiascicieli i uzytkownikow terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony 1 zostat szczegdtowo okreslony
W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i1 fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 1 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w szczegbdlnosci za§ w jego ustaleniach zawartych w § 3,41 7.



Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wilaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci si¢ $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i1 okreslenie sposobow zagospodarowania
1 warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegbdtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.

Tymczasem, dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty organ nadzoru stwierdza, iz w ramach
ustalen szczegdtowych, okreslonych w formie tabelarycznej, dla terenéw oznaczonych symbolami:
— 1MN. i 2MN okreslono w § 30 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaly: ,,2. Zasady zagospodarowania (...)
2) Parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu (...)
b) Parametry zabudowy dziatki budowlanej
- maksymalna powierzchnia zabudowy w_stosunku do powierzchni _dzialki na terenie MN
—25%,
- powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni dziatki — co najmniej 55%,
- maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,5,
- minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,08.”’;
— 1IMN/U, 2MN/U i 3MN/U okreslono w § 31 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty: ,2. Zasady
zagospodarowania (...)
2) Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu (...)
b) Parametry zabudowy dziatki budowlanej
- maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — 25%,
- powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni dziatki — co najmniej 50%,
- maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,5,
- minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0.07,”,
podczas, gdy z redakcji znowelizowanego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika,
ze wszystkie wskazniki w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, z woli samego ustawodawcy, odnosza si¢ do powierzchni dzialki budowlanej, nie zas
do powierzchni dziatki.

Plan miejscowy sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowac przepisy zawarte
w tej ustawie. Oznacza to konieczno$¢ formutowania ustalen, m.in. w zakresie zasad ksztattowania
zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego
okreslonego na potrzeby tej ustawy. W zwiazku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego
dotyczace ww. wskaznikow, powinny zosta¢ ustalone w odniesieniu do ustawowej definicji
,, dziatki budowlanej”’, okre$lonej w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, llekro¢ w ustawie
jest mowa o: (...) 12) ,,dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢ gruntowq
lub dziatke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow

’

budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego, ™.

Nalezy bowiem wskazac, iz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. zmieniony zostat przez art. 1 pkt 4
lit. a ustawy z 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowe] Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkdéw
I opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871), nadajac mu dla procedur rozpoczgtych z dniem
21 pazdziernika 2010 r. brzmienie: ,, W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...) 6) zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywnos¢ 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 wysokos¢ zabudowy, minimalng



’

liczbe miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow.”.
Przepis ten podlegal réwniez dalszym modyfikacjom, m.in. z uwagi na kwesti¢ karty parkingowe;.

Ustawa 0 zmianie ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami,
jednoznacznie przesadzita z jednej strony, ze obowigzujagce w dniu wejScia w zycie ustawy
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowuja swojg moc obowiazujacg (art. 4
ust.1) oraz, ze do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktérych
podjeto uchwale o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu, a postepowanie nie zostato
zakonczone do dnia wejScia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe (art. 4 ust. 2).

Powyzsze oznacza, iz ustawodawca jednoznacznie przesadzil, obowigzek stosowania
dotychczasowych przepisow dla procedur dopiero co rozpoczetych. Co wigcej dtugi, bo wynoszacy
3 miesigce, okres vacatio legis umozliwial podjecie przez poszczegodlne gminy decyzji odno$nie
rozpoczynania nowych procedur dla ,,starego” brzmienia m.in. art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Tymczasem Rada Gminy Zabia Wola nie tylko nie zastosowata sic do cytowanego powyzej art. 4
ust. 2 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.

W przedmiotowe]j sprawie ustawodawca okreslit w sposdb jednoznaczny przepisy przejsciowe,
jak rowniez dat mozliwo$é wszystkim zainteresowanym, w tym réwniez organom gminy Zabia
Wola, zapoznania si¢ z nowymi przepisami i przygotowania do ewentualnych zmian, jakie moga
wynika¢ z ich wejScia w zycie, poprzez 3 miesigczne vacatio legis.

Powyzsze oznacza, ze z woli samego ustawodawcy dla procedur rozpoczetych przed
21 pazdziernika 2010 r. nic ma mozliwosci stosowania obecnego brzmienia przepisu art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. 1 odwrotnie, dla procedur rozpoczetych po tej dacie istnieje obowigzek
stosowania przepisOow w ich obecnym brzmieniu. Organ nadzoru wskazuje, ze skoro
w przedmiotowej sprawie uchwata o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego zostata
podjeta 26 pazdziernika 2010 r., to w tej sytuacji tym bardziej Rada Gminy Zabia Wola nie moze
»wybiera¢” sobie trybu oraz brzmienia przepisow, ktore stosuje dla takich procedur, jak réwniez
nie ma podstaw do ich interpretacji.

Biorac pod uwage powyzsze przepisy intertemporalne oraz fakt, iz uchwalajac plan Rada Gminy
Zabia Wola w sposob niewlaéciwy zastosowata nowe brzmienie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
do czego nie miata prawa, niezbgdne jest stwierdzenie niewaznosci wskazanych powyzej czesci
uchwaty, jako w istotny sposob naruszajace zasady sporzadzania planu miejscowego.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz w przedmiotowe] sprawie niezbedne jest zatem stosowanie
wprost dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., nie za$ § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego
dopuszczajacego okreslenie powierzchni zabudowy, a takze powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do dziatki, badz terenu, bowiem regulacja przepisu wykonawczego stanowi
konkretyzacje pierwotnego brzmienia ustawy o p.z.p., przy czym co istotne pozostaje ona w kolizji
z aktualnym brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Tak wiec dla nowych procedur
planistycznych (w rozumieniu: rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) wszelkie parametry
i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu winny odnosi¢ sie do dzialki
budowlanej, za$ ,,stare procedury” winny wypeltnia¢ norme¢ wynikajaca z § 4 pkt 6 rozporzadzenia
wykonawczego do ustawy 0 p.z.p.

Poglad organu nadzoru w tym zakresie jest zbiezny z pogladami judykatury, w tym wyrazonymi

w wyrokach Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z:

— 16 grudnia 2016 r., sygn. akt Il OSK 2749/16, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Zawarte w § 4 pkt 6
rozporzqdzenia ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikéw ksztaftowania zabudowy oraz



zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy,
wielkosci 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. Stusznie Sqd I instancji zauwazyl, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury operuje pojeciami ,,dziatki lub terenu”, lecz jest to jednak przepis wykonawczy
do ustawy, ktory odnosi si¢ do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W slad
za przeprowadzong nowelizacjq ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzgdzenia
wykonawczego do tej ustawy. Zatem oczywistym jest, ze pierwszenstwo w tym zakresie majg
przepisy ustawy.”’;

6 czerwca 2017 r., sygn. akt II OSK 460/17, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Racje ma skarzgcy
kasacyjnie, Ze w przedmiotowej sprawie niezbedne jest stosowanie wprost dyspozycji § 4 pkt 6
rozporzgdzenia _w _ sprawie wymaganego  zakresu _ projektu  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego, albowiem regulacja ta stanowi konkretyzacje pierwotnego
brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p., a pozostaje ona w kolizji z aktualnym brzmieniem tego
przepisu. Tak wiec o ile dla nowych procedur planistycznych (rozpoczetych po dniu
21 paZdziernika 2010 r.) wszelkie parametry i wskaZniki ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu winny odnosi¢ si¢ do dziatki budowlanej (w tym takze
powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna), o tyle stare procedury
powinny wypelniaé norme wynikajgcq z § 4 pkt 6 rozporzqgdzenia wykonawczego do u.p.z.p.
W wyroku z dnia 16 grudnia 2016 r., sygn. akt I OSK 2749/16 (dostepny [w:] CBOSA)
Naczelny Sqd Administracyjny stwierdzil, zZe: "Zawarte w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia ustalenia
dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci 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. Stusznie Sqd 1
instancji zauwazyl, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury operuje
pojeciami "dziatki lub terenu”, lecz jest to jednak przepis wykonawczy do ustawy, ktory odnosi
sie¢ do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W Slad za przeprowadzong
nowelizacjq ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzgdzenia wykonawczego do tej ustawy.
Zatem oczywistym jest, Ze pierwszenstwo w tym zakresie majq przepisy ustawy. W tej sytuacji
organ planistyczny, formutujgc ustalenia dotyczqce powierzchni zabudowy oraz powierzchni
biologicznie czynnej, powinien odnosic je do powierzchni dziatki lub terenu. (...) System zZrodet
prawa powszechnie obowiqzujgcego zbudowany jest m. in. na zasadzie hierarchicznosci.
Hierarchiczna budowa systemu Zrodel prawa obliguje do przyjecia dyrektywy interpretacyjnej,
w mysl ktorej, w razie kolizji miedzy normami prawnymi, przepisy prawa zawarte w akcie
wyiszego rzedu stosuje sie¢ przed przepisami prawa zawartymi w akcie niiszego rzedu.
Hierarchicznosé¢ Zrodel prawa wyklucza mozliwosé stosowania norm hierarchicznie nizszych
regulujgcych te same kwestie w sposob odmienny. Z hierarchicznej budowy systemow prawa
wynika zatem, Ze brzmienie § 4 pkt 6 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozostaje w kolizji z obecnym
brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. W takim przypadku pierwszenstwo majg postanowienia
ustawy. Jednoczesnie dostrzec trzeba, ze dla starego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.
nie tylko taka kolizja nie wystepuje, lecz wprost przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia stanowi
wypetnienie ogolnej dyspozycji ustawowej wynikajgcej z art. 16 ust. 2 u.p.z.p. obligujgcej
do zawarcia ustalen dotyczgcych okreslenia parametrow i wskaznikoéw ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu. Sqd pierwszej instancji, uchylajgc rozstrzygniecie nadzorcze
w zakresie wyrazu "budowlana" uzytego przy sformutowaniu "dziatka", nie tylko naruszyt ww.
przepisy, ale rowniez naruszyt dyspozycje art. 94 Konstytucji RP. Bezpodstawnie przyjgi,
ze zmiana dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. legla u podstaw wydanego rozstrzygniecia
na zasadzie a contrario wobec brzmienia obecnych przepisow. To mylne rozumienie przepisow




doprowadzito do catkowitego pominiecia i niezastosowania art. 4 ust. 2 ustawy o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji
Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, ktory nie tylko nie zostat
zastosowany, ale rowniez nie zostat powolany, jako podstawa prawna uchylenia rozstrzygniecia
nadzorczego. W konsekwencji Sqd blednie uznal, ze skoro obecne przepisy regulujq kwestie
dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w sposob odmienny, to nie sq istotne jakiekolwiek przepisy przejsciowe nakazujgce postepowac
na zasadach i warunkach dotychczasowych. Jednakze wola ustawodawcy wyrazona zostata
w przepisie przejsciowym i obowigzkiem Sqdu przy orzekaniu sprawy bylo jego prawidlowe
zastosowanie. (...) Za '"istotne" naruszenie prawa naleiy uznaé uchybienie, prowadzgce
do skutkow, ktore nie mogq by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Przepis
art. 28 ust. 1 u.p.z.p. ustanowit dwie podstawowe przestanki zgodnosci z przepisami prawa
uchwaty o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego: po pierwsze, przestanke
materialnoprawng, a mianowicie uwzglednienie zasad sporzqdzania planu miejscowego,
po drugie, przestanke formalnoprawng, a mianowicie zachowanie procedury sporzqdzenia
planu i wiasciwosci organu. Dokonujgc wyktadni przestanki materialnoprawnej, tj. zasad
sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rada gminy zwigzana jest
przepisami prawa, zasadami konstytucyjnymi i przepisami ustaw materialnoprawnych. Tylko
w tych granicach mozna wyznaczy¢ wladztwo planistyczne przystugujgce gminie. Interpretujgc
zas przestanke istotnosci naruszenia trybu, w doktrynie zauwaza sig, Ze dla jej ustalenia
decydujqce znaczenie bedzie miat wplyw naruszenia na tres¢ planu. Przez istotne naruszenie
trybu nalezy bowiem rozumiec takie naruszenie, ktore prowadzi w konsekwencji do sytuacji,
w ktorych przyjete ustalenia planistyczne sq odmienne od tych, ktore zostalyby podjete, gdyby
nie naruszono trybu sporzqdzania aktu planistycznego. W demokratycznym panstwie prawnym
nie moze by¢ akceptowana sytuacja niestosowania przez organy samorzqdu oraz przez Sqd
pierwszej instancji przepisow i regul intertemporalnych, co prowadzi do dowolnosci
W procesie stanowienia aktu prawa miejscowego. Oznacza przez to istotne naruszenie zasad
sporzgdzania planu miejscowego i w konsekwencji prowadzi¢ powinno do wyeliminowania
z obrotu prawnego wadliwych ustalen, tym bardziej, ze w wyniku uchylenia czesci
rozstrzygniecia nadzorczego dla jednej z jednostek terenowych ksztaltowanie parametru
powierzchni biologicznie czynnej w dalszym ciggu odnosi si¢ do powierzchni dziatki,

’

co pozostaje w sprzecznosci z ustaleniami ogolnymi planu.”.

W tej sytuacji Rada Gminy Zabia Wola, formulujgc ustalenia dotyczace m.in. powierzchni
biologicznie czynnej, a takze powierzchni zabudowy, winna odnosi¢ je do powierzchni dzialki
budowlanej.

Stosownie do dyspozycji art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu
uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia.
Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o0 p.z.p. ,,2. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:
(...) 9) szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy,;”, przy czym jedna z zasad sporzadzanego planu miejscowego jest jego
sporzadzenie zgodnie z przepisami odrgbnymi, co wynika z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. Ponadto,
zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, okreslenie sposobow zagospodarowania terendow oraz
ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym =zakazu zabudowy, winno odbywac si¢ poprzez
sformutowanie nakazoéw, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terendw.

W przedmiotowej sprawie istotne znaczenie beda tu mie¢ zatem przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065), a w szczegdlnosci przepisy
zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczenstwo pozarowe, Rozdziat 7 pn. Usytuowanie budynkow z uwagi



na bezpieczenstwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaly ustalenia
dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktérymi ,, Najmniejszq odleglosé
budynkow ZL, PM, IN od granicy (konturu) lasu, rozumianego jako grunt lesny (Ls) okreslony
na_mapie ewidencyjnej lub teren przeznaczony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jako lesny, przyjmuje sie jako odleglos¢ Scian tych budynkow od Sciany budynku ZL
z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien”. Zatem podstawowe odlegtosci w jakich
sytuujemy budynek od lasu nadal wynoszg 12 m. Od 1 stycznia 2018 r. obowigzuje jednak pewne
odstepstwo od tych wymagan. Zgodnie z § 271 ust. 8a ww. rozporzadzenia ,, Najmniejsza odleglos¢
budynkow wymienionych w § 213, wykonanych z elementow nierozprzestrzeniajgcych ognia,
niezawierajgcych pomieszczen zagrozonych wybuchem oraz posiadajgcych klase odpornosci
pozarowej wyzszq niz wymagana zgodnie z § 212, od granicy (konturu) lasu zlokalizowanej na:

1) sgsiedniej dziatce - wynosi 4 m,

2) dziaice, na ktorej sytuuje sie budynek - nie okresla sie

— jezeli teren, na ktorym znajduje sie granica (kontur) lasu, przeznaczony jest w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe niezwigzang z produkciq lesng, a w przypadku
braku planu miejscowego - grunty lesne sq objete zgodg na zmiang przeznaczenia na cele nielesne
uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, ktore utracity
moc na podstawie art. 1 lit. a ustawy z dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. poz. 1804) oraz art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 i 1566).”.

Dla skorzystania z powyzszego przepisu konieczne jest spetnienie zatem nastepujacych warunkow:

1) budynek wymieniony w § 213 rozporzadzenia powinien by¢ wykonany z elementow
nierozprzestrzeniajacych ognia oraz nie zawiera¢ pomieszczen zagrozonych wybuchem, a takze
posiada¢ klas¢ odpornosci pozarowej wyzszg niz wymagana zgodnie z § 212 rozporzadzenia;

2) obszar na ktorym znajduje si¢ granica (kontur) lasu powinien by¢ przeznaczony
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele nielesne.

Tylko laczne spelnienie tych warunkéw pozwala na skorzystanie z § 271 ust. 8a

rozporzgdzenia, czyli usytuowanie budynku blizej niz 12 m.

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaly uwzglednione
wymogi § 271 ust. 8 ani ust. 8a ww. rozporzadzenia, naruszajac przez to rowniez wskazane
przepisy ustawy 0 p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z uwagi na fakt, ze na terenie oznaczonym
symbolem 1MN, nie wprowadzono ograniczen dotyczacych sytuowania budynkow od terenu
1ZL. Co wiecej z okreslonej na rysunku planu nieprzekraczalnej linii zabudowy dla terenu
1Mn wynika mozliwo$¢ budowy budynkow bezposrednio przy granicy z lasem.

Biorac pod uwage powyzsze, organ nadzoru stwierdza, ze ustalenia czg$ci graficzne;,
w tym zakresie, naruszaja przepisy § 271 ust. 8 1 8a rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, gdyz nie spetniaja wymogu
zachowania podstawowych odlegtosci zabudowy od granicy lasu, o ktorej mowa w przepisach
ww. rozporzadzenia.

Organ nadzoru wskazuje, ze z woli samego ustawodawcy obligatoryjnym elementem planu
miejscowego, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., jest okreSlenie
granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektéow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, o ktorych mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.
Konkretyzacje przedmiotowego przepisu odnalez¢ mozemy na gruncie rozporzadzenia W sprawie
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory formutuje wymogi zaréwno
w odniesieniu do czesci tekstowej, jak 1 czesci graficznej. Otoz stosownie do wymogow § 4 pkt 7
ww. rozporzadzenia, standardem przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu
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miejscowego W zakresie ustalen dotyczacych granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub
obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, sa nakazy,
zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw. Obligatoryjnym elementem
planu miejscowego, jest rowniez okreslenie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terenow
oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9
ustawy 0 p.z.p.

W przedmiotowym planie miejscowym nie zostaly uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 ani ust. 8a
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
1 ich usytuowanie, naruszajac przez to rowniez przytoczone powyzej przepisy ustawy o p.z.p. oraz
rozporzadzenia W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, oraz z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy zostalo dopuszczone
niezgodnie z dyspozycja wskazanych powyzej przepisow. Tym samym nalezy stwierdzic,
ze ustalenia czesci graficznej, zawarte na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, nie speiniajg
roéwniez wymogow art. 15 ust. 2 pkt 7 1 9 ustawy o p.z.p. oraz § 7 pkt 6 i § 8 ust. 2 zd. 1
ww. rozporzadzenia.

Organ nadzoru wskazuje, ze wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie winny
zosta¢ uwzglednione w uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, bowiem taka wole wyrazil sam ustawodawca zobowigzujac, w ramach przepisu
art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 7 i art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., do zawarcia
stosownych ustalen w tym zakresie.

Analizujac powyzsze przepisy oraz stanowiska judykatury organ uchwatodawczy miat mozliwos¢
uwzglednienia ww. przepisoéw, np. poprzez zastosowanie linii zabudowy lub tez np. poprzez
wprowadzenie stosownych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie (zarowno w czeSci
tekstowej, jak 1 graficznej). Organ nadzoru wskazuje, iz nie chodzi przy tym o powtorzenie przepisu
odrgbnego w ramach ustalen planistycznych, ale uwzglednienie go poprzez takie przyjecie
rozwiazan przestrzennych, ktore nie bedzie narusza¢ przepisow odrebnych, w tym
ustanowionych w nim zakazéw i ograniczen. Oznacza to tym samym koniecznos$¢ ,,konsumpcji
tych przepisow” przez stosowne ustalenia planistyczne, ktére nie mogg zawiera¢ odmiennych
regulacji w stosunku do aktu hierarchicznie wyzej umocowanego w Konstytucji RP.

Na takie rozumienie przepisow odrebnych wskazuje réwniez judykatura, w tym np. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt
IT OSK 2674/14, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Stuszne jest stanowisko skarigcego kasacyjnie,
iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtorzony literalnie w ramach ustalen planistycznych,
ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwiqgzan przestrzennych, ktore nie bedzie naruszaé
przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazow.”;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2894/15, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Zawarcie w planie miejscowym ustalen
odwotujgcych si¢ do stosowania i uwzgledniania przepisow odrebnych winno znalezé
odwzorowanie poprzez realizacje tych przepisow w ustaleniach planistycznych. Nie moze
by¢ uznane za spetnienie zastosowania przepisow odrebnych ustanowienie w uchwale jedynie
odwotania si¢ do tych przepisow, bez wskazania o jakie przepisy chodzi (z jakiego zakresu)

’

z jednoczesnym sporzqdzeniem planu niezgodnie z tymi przepisami.”.

Istota regulacji planu miejscowego, nie jest tylko i wylacznie odwolanie si¢ do blizej
nie okreslonych przepisow odrgbnych i to z kilku wzgledéw. Przede wszystkim § 271 ust. 8
1 ust. 8a rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki
1 ich usytuowanie odnosi si¢ do sytuowania budynkéw od granicy lasu. Dopuszczalng planem
lokalizacje budynkow okre§lono za pomoca nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczajac tym
samym obszar tzw. ,oruchu budowlanego”. Skoro tak, to linia ta nie moze by¢ wyznaczona



z naruszeniem przepisOw odrebnych. Sporzadzajac plan miejscowy nie chodzi bowiem
o wprowadzenie ogolnego zapisu w czesci tekstowej, bez jego korelacji z pozostatymi ustaleniami
planistycznymi (czg$¢ tekstowa i graficzna), ale o konkretne ustalenia w tych aktach polityki
przestrzennej gminy, majace na celu ochron¢ zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1
ust. 2 pkt 5 ustawy 0 p.z.p.). Nalezy zatem zaznaczy¢, iz przeznaczenie terenu, ustalane w planie
miejscowym (art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.), powinno by¢ adekwatne do uwarunkowan zaréwno
kulturowych, spotecznych, gospodarczych, ekonomicznych, jak 1 rowniez Srodowiskowych.
Zdaniem Wojewody Mazowieckiego, zgodnos¢ planu miejscowego z przepisami odrgbnymi winna
rowniez uwzgledniaé przy tym szczegdlne warunki zagospodarowania tych terendéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).

Wskaza¢ przy tym nalezy na powigzania przepisow regulujacych kwesti¢ planowania
przestrzennego z przepisami techniczno — budowlanymi. Skoro tym samym, stosownie do regulacji
art. 35 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186
z pozn. zm.), przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji
0 zatwierdzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza
zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a takze zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami,
w tym techniczno — budowlanymi, to regulacje planu miejscowego nie moga pozostawa¢ w kolizji
z tymi przepisami. Kolizja, czy tez wzajemnie wykluczajace si¢ regulacje w tym zakresie,
skutkowa¢ beda niemozno$cia wydania prawidlowej (tj. nie naruszajacej przepisow) decyzji
zezwalajacej na prowadzenie dziatan inwestycyjnych.

Nalezy rowniez wskazaé, iz przepisy § 271 ust. 8 i 8a rozporzadzenia w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, odnoszg si¢ do sytuowania
budynkow zaréwno od granicy lasu, jak i od terenu przeznaczonego w planie pod las. Tym bardziej
stosowne ograniczenia winny by¢ wskazane zar6wno w czesci tekstowej, jak i graficznej. Brak
wskazania w czeSci graficznej strefy ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie stanowi
tym samym istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

Z przedtozonej dokumentacji prac planistycznych wynika takze, iz w pis$mie Nadlesnictwa Grojec
z 12 grudnia 2016 r. znak: Z.2210.14.2016 dotyczacym uzgodnienia projektu przedmiotowego
planu miejscowego zawarto nastepujaca uwage: ,,(...) Poludniowy fragment opracowania
(polozony koto miejscowosci Pienki Stubickie przylega do lasow. Rysunek planu nie zawiera
wyznaczonej nieprzekraczalnej zabudowy od strony laséw. W naszej opinii_jest to powaine
uchybienie. Problematyka odlegtosci, w jakiej powinny by¢ usytuowane budynki od lasu zostala
uregulowana w § 271 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury (...) w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (...)”. Uwagi tej Rada Gminy
Zabia Wola nie uwzglednita.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy 0 p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w calo$ci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego doszto poprzez brak speinienia

m.in. dyspozycji:

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w zakresie wskaznikow ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu odnoszacych sie do powierzchni dziatki budowlane;;

— art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 6, 7 1 9 ustawy 0 p.z.p. oraz § 2 pkt 6 i § 4 pkt 6
i 7 rozporzadzenia w sprawie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,



w zwigzku z § 271 ust. 8 1 8a rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie W zakresie szczegolnych warunkéw zagospodarowania
terenéw 1 ograniczen w ich uzytkowaniu oraz sposobu okreslenia linii zabudowy.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rdwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poroéwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cisto§¢ prawna czy tez btlad,
Ktory nie ma wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, majg istotny wptyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bytyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢
uchwaty Nr 38/X/2019 Rady Gminy Zabia Wola z 26 czerwca 2019 r. ,,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola obejmujqcego fragment miejscowosci
Stubica Dobra (Obszar XXVIb-1)”, w zakresie ustalen, o ktorych mowa w petitum niniejszego
rozstrzygnig¢cia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $§wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydat.
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