WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 26 lipca 2023 r.
WNP-1.4131.177.2023

Rada Gminy Brudzen Duzy
ul. Torunska 2

09 — 414 Brudzen Duzy

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r.

o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 1 572)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr L/362/23 Rady Gminy Brudzen Duzy z 22 czerwca 2023 r. ,,w sprawie Miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewid. 22 w miejscowosci Murzynowo”,

w zakresie:

— § 6 ust. 1 pkt 4, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) oraz obiektow architektury ogrodowej
()"

— §9ust. 2 pkt 7;

— § 9 ust. 3 pkt 2, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) garazowych i gospodarczych (...)".

Uzasadnienie
Na sesji 22 czerwca 2023 r. Rada Gminy Brudzen Duzy podj¢ta uchwate Nr L/362/23
W sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewid. 22
w miejscowosci Murzynowo”. Powyzsza uchwata wraz z dokumentacja prac planistycznych zostata
dorgczona organowi nadzoru w dniu 27 czerwca 2023 .
W wyniku dokonanej oceny prawnej przedmiotowej uchwaty, organ nadzoru stwierdzit
istotne naruszenie:
—art. 4 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977), zwanej dalej ,,ustawg o p.z.p.”,
w zwigzku z § 4 pkt 1 1 § 7 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z 17
grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (Dz. U. poz. 2404) oraz przepisOw odrebnych, w tym § 3 pkt 3 rozporzadzenia



Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z pdzn. zm.);

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 7 lit a rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— art. 37a ust. 1 1 3 ustawy o p.z.p. w zwiagzku z jej art. 15 oraz art. 12 ust. 3 ustawy
z 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narze¢dzi ochrony
krajobrazu (Dz. U. z 2015 r. poz. 774, z p6zn. zm.),

co skutkowalo wszczgciem postgpowania nadzorczego w sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaty

i skierowaniem do Rady Gminy Brudzen Duzy zawiadomienia z 14 lipca 2023 r., znak:

WNP-1.4131.177.2023.

Stosownie do art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowiacy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykut
94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji
rzagdowej, na podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych organow, a zasady i tryb wydawania aktow
prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad 1 trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztattowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wtasnych gminy. Biorgc 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
rozstrzygnig¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci 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 niewazno$ci uchwaty
rady gminy w catosci lub w czgéci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwos$ci organdw w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czes$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okres$lona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb uchwalenia
planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych czynnos$ci

planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujagcych —mozliwos¢ udziatu
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zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskow 1 uwag)
1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 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 1 11
Europejskiej Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika
1985 r. (Dz. U. 2 1994 r. Nr 124, poz. 607; z 2006 r. Nr 154, poz. 1107), bezspornym pozostaje fakt,
iz spolecznos$ci lokalne maja, w zakresie okreslonym prawem, swobode dziatania w kazdej sprawie,
ktora nie jest wylaczona z ich kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organow
wladzy. Problematyka planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktora
w art. 3 ust. 1, do zadan wlasnych gminy, zalicza ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
W literaturze przedmiotu 1 w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladztwa planistycznego”.
Uprawnia ono do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenu.
Wiladztwo to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego ograniczenia okre$lone zostaty
ustawowo.

Zakres przedmiotowy wtadztwa planistycznego gminy, w ramach ktorego ma ona mozliwos¢
wplywu na sposdéb wykonywania prawa wiasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikow terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegdtowo okreslony
W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej 1 fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 1 3) oraz w rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w szczegélnosci za§ w jego ustaleniach
zawartych w § 3,41 7.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu,
wprowadzajac do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy,
badz tez postanowienia ogolne dla poszczegdlnych terendow, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje
to bez naruszenia powyzszych przepisow. Nie mozna zatem przyjaé, by obligatoryjne ustalenie planu,
jakim jest przeznaczenie terenu, nie zostalo w sposob precyzyjny okreslone w planie miejscowym.

Zgodnie bowiem z brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo: 1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o rozZnym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania,”. Ponadto stosownie do ustalen § 4 pkt 1

rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego, przy zapisywaniu ustalen tekstu planu miejscowego, ustalenia dotyczace
przeznaczenia terendw powinny zawiera¢ jednoznaczne okreslenie przeznaczenia poszczegolnych
terenOw.

Tymczasem w § 9 ust. 1 uchwaty, sformutowano ustalenia w nast¢pujagcym brzmieniu: ,, Dla
terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem RZM ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe
— zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych wraz z obiektami towarzyszqcymi;
2) przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa ustugowa w zakresie obstugi rolnictwa, agroturystyki,
rekreacji, zabudowa gospodarcza zwigzana z funkcjg podstawowq i uzupetniajgcqg,”, podczas gdy
w § 9 ust. 2 pkt 7 wprowadzono zakaz realizacji budynkéw inwentarskich.

Bioragc zatem pod uwage fakt, iz w powyzszych ustaleniach Rada Gminy Brudzen Duzy
postuguje sie pojeciem zabudowy zagrodowej, ktorej legalna definicja zostata zawarta w § 3 pkt 3
rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, przez ktéra nalezy rozumie¢ w szczegélnosci budynki mieszkalne, budynki
gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych
oraz w gospodarstwach lesnych, to stwierdzi¢ nalezy, iz w granicach ww. terenu oznaczonego
symbolem RZM, de facto nie jest mozliwa realizacja zabudowy zagrodowej w ramach okre§lonego
przeznaczenia, w postaci budynku inwentarskiego, i to zar6wno w ramach rodzinnego gospodarstwa
hodowlanego, jak réwniez w ramach gospodarstwa rolnego. Skoro bowiem stosownie do wymogow
§ 109, 110, 112, a takze § 209 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, budynek inwentarski to budynek przeznaczony
do hodowli inwentarza zywego, to brak mozliwos$ci jego realizacji uniemozliwi¢ moze jakakolwiek
realizacje zabudowy zagrodowe;.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze zgodnie z art. 55° ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 326, z pdzn. zm.) ,, Za gospodarstwo rolne uwaza si¢ grunty rolne
wraz z gruntami leSnymi, budynkami lub ich czesciami, urzqdzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig
lub mogq stanowié zorganizowang calos¢ gospodarczq, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego.”. Powyzsze oznacza, ze w ramach ww. terenu nie jest mozliwa realizacja
okreslonego przeznaczenia, w postaci budynkow, ktore funkcjonalnie sktadaja si¢ na zabudowe
zagrodowa, a tym samym nie bgdzie mozliwe prowadzenie gospodarstwa rolnego, w tym takze
hodowlanego i specjalistycznego. Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia zawarte w § 9 ust. 2
pkt 7 uchwaly, wykluczajg zatem faktyczng realizacj¢ przeznaczenia okreslonego jako zabudowa
zagrodowa, dla terenu oznaczonego symbolem RZM.

Tymczasem, stosownie do dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., ustalenie przeznaczenia

terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania
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1 warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Jednoczesnie zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla
si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenOw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania. Rowniez zgodnie z § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalenia
tekstu projektu planu miejscowego dotyczace przeznaczenia terendéw powinny zawiera¢ okreslenie
przeznaczenia poszczegolnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy
1 numer wyrozniajacy go sposrod innych terenéw. Stosownie do § 7 ust. 1 pkt 8 ww. rozporzadzenia
projekt rysunku planu powinien zawiera¢ przeznaczenia terendOw oraz linie rozgraniczajace tereny
o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

Z przepisoOw art. 4 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jednoznacznie wynika,
ze jednym z gléwnych zadah miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a zarazem
zasada jego sporzadzania, jest przesadzenie o przeznaczeniu terenéw objetych jego granicami.

Przeznaczenie terenu okreSlone w planie miejscowym przez rad¢ gminy, musi by¢
jednoznaczne 1 precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwosci sposob jego zagospodarowania.
Co wiecej, nie mozna pozostawi¢ podmiotowi innemu niz rada mozliwosci okreslenia tego
przeznaczenia, albo tez uzaleznia¢ ustalonego w uchwale przeznaczenia od woli podmiotu innego niz
gmina. Powyzsze dotyczy roéwniez zasad zagospodarowania. Zmiana za§ przeznaczenia terenu,
a takze zasad zagospodarowania moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze zmiany planu. Tres¢
przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposdb wykonania prawa wlasnos$ci
nieruchomosci, potozonych w obrgbie obowigzywania danego planu miejscowego, zatem dokonany
w nim wybor przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze nasuwaé
zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko mozemy odnalez¢
w orzecznictwie np. w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt
I OSK 1334/12, publik. http://orzeczenia.nsa.gov.pl. oraz w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 2673/12.

W tym przypadku, brak mozliwosci lokalizowania budynkéw inwentarskich, bedacych
jednym z podstawowych elementéw zabudowy zagrodowej, uniemozliwia jej faktyczng realizacje,
co oznacza, ze faktyczna zabudowa na tych terenach to zabudowa jednorodzinna, albowiem
to wlasnie ona spetnia wszelkie wymogi okreslone w § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie. Zgodnie bowiem z definicja
zawarta w § 3 pkt 2 ww. rozporzadzenia, przez zabudowe¢ jednorodzinng nalezy rozumie¢ jeden
budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespot takich budynkow, wraz z budynkami garazowymi

i gospodarczymi, przy czym definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego okreslona zostata
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W sposob szczegdtowy w art. 3 pkt 2a ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r.
poz. 682, z p6zn. zm.), zgodnie z ktéra ,, (...) nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno stojgcy albo
budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej Ilub grupowej, stuzgcy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiqcy konstrukcyjnie samodzielng catosé, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie
nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego
o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30 % powierzchni catkowitej budynku”. Natomiast
w przepisie § 3 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie, zdefiniowano rowniez pojgcie budynku gospodarczego, jako budynek
przeznaczony do niezawodowego wykonywania prac warsztatowych oraz do przechowywania
materialow, narzedzi, sprzetu i plodow rolnych stuzgcych mieszkancom budynku mieszkalnego,
budynku zamieszkania zbiorowego, budynku rekreacji indywidualnej, a takze ich otoczenia,
a w zabudowie zagrodowej przeznaczomy rowniez do przechowywania srodkow produkcji rolnej
i sprzetu oraz ptodow rolnych.

Organ nadzoru wskazuje zatem, ze z przytoczonych powyzej przepiséw odrgbnych wynika,
1z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, stanowi inny rodzaj przeznaczenia, niz zabudowa
zagrodowa, bowiem realizacja budynkéw mieszkalnych w ramach zabudowy zagrodowej, nie jest
tozsama z realizacja zabudowy jednorodzinne;.

Zgodnie z zalacznikiem nr 1 do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zarowno dla terenow rolnictwa z zakazem
zabudowy, jak i terenow zabudowy zwigzanej z rolnictwem przyjeto stosowne oznaczenia barwne
oraz odpowiednie symbole RN i RZ, natomiast dla zabudowy mieszkaniowej przyjeto odrgbne
oznaczenia barwne i symbole: MN dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, MW dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ML dla zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;.
Natomiast dla terenow ustug przyjeto odpowiedni symbol klasy przeznaczenia terenu U.

Z przywolanych powyzej definicji oraz przepisow dotyczacych oznaczen barwnych
i literowych dotyczacych przeznaczenia terendw wynika zatem jednoznacznie, iz ,,zabudowa
zagrodowa” 1 ,,zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna”, a takze zabudowa ustugowa w zakresie
obstugi rolnictwa sa odmiennym przeznaczeniem terenu.

Organ nadzoru ponownie podkresla, ze wykladnia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.,
a takze przepisow regulujacych szczegdtowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, odnoszacych si¢ do sposobu zapisywania ustalen w projekcie tekstu i rysunku planu
miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia obowigzujacego prawa, takie
okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terenéw, ktére umozliwia realizacj¢ na tym samym

terenie zadan o rdéznych funkcjach, wszakze pod jednym warunkiem, ze wzajemnie si¢ one
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nie wykluczaja. Tymczasem, biorac pod uwage zapis § 9 ust. 2 pkt 7 uchwaty, w tym przypadku,
nalezy stwierdzi¢, ze nie okreslono w sposéb jednoznaczny przeznaczenia dla terenu oznaczonego
symbolem RZM, bowiem brak mozliwos$ci lokalizowania budynkéw inwentarskich z jednoczesnym
ustaleniem zabudowy zagrodowej jako przeznaczenie podstawowe i wprowadzeniem zabudowy
ustugowej w zakresie obstugi rolnictwa, wyklucza de facto mozliwos¢ realizacji zabudowy
zagrodowe;.

Podsumowujac nalezy wskazac, ze skoro z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz
§ 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynika, iz okreS$lenie przeznaczenia terenu oraz linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania jest
obligatoryjnym elementem ustalen planu miejscowego, to tym samym zgodnie z wolg ustawodawcy
nie moze pozosta¢ w obrocie prawnym uchwata bez jednoznacznego okreslenia przeznaczenia
ww. terenu. ROwniez zgodnie z trescig ustalen przedmiotowej uchwaty, zawartych w:

— § 3 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 3 pkt 2, w brzmieniu: ,, /. Plan zawiera ustalenia dotyczqce:
1) przeznaczenia terenow oraz linie rozgraniczajqce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania; (...) 3. Na rysunku planu nastepujgce oznaczenia graficzne
sq obowiqzujgcymi ustaleniami planu: (...) 2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu
i roznych zasadach zagospodarowania;”;

— § 4 pkt 2, w brzmieniu: ,, llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej Uchwaly jest mowa o:
(...) 2) liniach rozgraniczajqcych - nalezy przez to rozumiec linie rozgraniczajqce tereny o roznym
przeznaczeniu i roznych warunkach zabudowy terenu, ”.

Brak jednoznacznego okreSlenia przeznaczenia terendw stanowi o istotnym naruszeniu
art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania. Powyzsze oznacza, w trybie art. 28 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly w czesci, o ktdérej mowa w sentencji
niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, w celu doprowadzenia do spdjnosci ustalen czesci
tekstowej planu, w zakresie okreslenia przeznaczenia ww. terenu.

W kontekscie tegoz naruszenia, na szczegdlng uwage zasluguje wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 10 czerwca 2009 r., sygn. akt II OSK 1854/08, z ktérego wynika, ze ,,(...)
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego, stanowigcy
o ograniczeniach w sposobie wykonywania prawa wiasnosci, winien stanowi¢ o tym w sposob
,czytelny i budzqcy jak najmniej wqtpliwosci interpretacyjnych”. Jezeli tego nie czyni, budzgc
waqtpliwosci zasadniczej natury co do przeznaczenia terenu, to rzeczywiscie moze Stanowic

zagrozenie dla standardow demokratycznego panstwa, powielajgc wqtpliwosci na etapie
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rozstrzygnie¢ indywidualnych. W konsekwencji taki plan to prosta droga do niekonczgcych sie

sporow interpretacyjnych. I oczywiscie nie chodzi tu o ,,zwykte” waqtpliwosci interpretacyjne

pojedynczych norm prawnych, poddajgce sie¢ wyktadni, ale takie, ktore dotyczq kluczowych kwestii
jak przeznaczenie terenu”.
Ponadto, organ nadzoru wskazuje, iz stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy

0 p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania zabudowy

oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako

wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji
oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow”. Konkretyzacj¢ wyzej przytoczonego przepisu odnalezé
mozemy w ustaleniach § 4 pkt 7 lit a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktdry stanowi, iz: , ustalenia dotyczgce
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu zawierajq. a) zasady, parametry i wskazniki,

o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, w tym minimalng liczbe miejsc do parkowania

w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, liczby osob moggcych jednoczesnie przebywac¢ w budynku,

liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych,”.

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. nalezy interpretowa¢ w ten sposob, ze jezeli

w planie przewiduje si¢ teren przeznaczony do jakiejkolwiek zabudowy, to obowigzkowo nalezy

okresli¢ wszystkie parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Tymczasem, jak wynika z ustalen zawartych w:

— § 3 ust. 1 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,,Plan zawiera ustalenia dotyczqce: (...) 3) zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu; ”;

— § 6 ust. 1 pkt 114 uchwaty, w brzmieniu: ,, Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
1. Obowiqzuje: 1) ksztattowanie gabarytow zabudowy poprzez ograniczenie wysokosci budynkow
do 2 kondygnacji; (...) 4) stosowanie dla wiat, zadaszen oraz obiektow architektury ogrodowej
wymogow w zakresie wysokosci i geometrii dachow ustalonych dla budynkow gospodarczych.”

— §9ust. 1 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem RZM
ustala sie: 1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych wraz
z obiektami towarzyszqcymi,”;

— §9ust. 3pkt 1,213 uchwaty, dla terenu RZM, w brzmieniu: ,, 3. Zasady ksztattowania zabudowy:

1) maksymalna wysokos¢ budynkow mieszkalnych i ustugowych do 9 m; 2) maksymalna wysokos¢


https://sip.lex.pl/#/document/17027058?unitId=art(15)ust(2)pkt(6)&cm=DOCUMENT

budynkow garazowych i gospodarczych do 6 m; 3) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow
do 4m;”,
przy jednoczesnym zakazie, w ramach § 9 ust. 2 pkt 7 uchwaty, realizacji budynkéw inwentarskich,
nie ustalono wysokosci dla tego rodzaju budynkéw, ktére jak wskazano powyzej, stanowiag jeden
z podstawowych elementow zabudowy zagrodowe;.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z trescig 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, w tym m.in. maksymalng wysokos$¢ zabudowy.

W $wietle wskazanych przepiséw nalezy wskazac, iz okreslenie wysokosci zabudowy jest
obligatoryjnym elementem konstrukcyjnym planu miejscowego i jednym z zasadniczych
instrumentow ksztattowania tadu przestrzennego w terenie. Obowigzek okreslenia w planie zasad
ksztaltowania zabudowy niewatpliwie dotyczy nie tylko budynkow, lecz rowniez innych obiektéw
budowlanych w rozumieniu przepiséw ustawy Prawo budowlane. Ustalenie w planie wysokos$ci
zabudowy odnoszacej si¢ wylacznie do niektorych obiektéw budowlanych (gtdéwnie budynkéw
mieszkalnych, ustugowych, gospodarczych i garazowych) powoduje, ze gmina nie realizuje swojego
obowigzku w ramach przyznanej wylacznej kompetencji do ksztattowania zabudowy i tadu
przestrzennego. Ustalenie tego parametru stuzy precyzyjnemu okresleniu granicy inwestowania
w przestrzeni. Uchylenie si¢ od obowiazku okreslenia wysokosci zabudowy, w odniesieniu
do wszystkich obiektow budowlanych tworzacych zabudowe na terenie objetym planem, mimo
ze plan przewiduje mozliwos$¢ ich realizacji powoduje, ze kompetencja nalezna gminie zostaje
W sposOb nieuprawniony przekazana innym podmiotom (organom budowlanym, inwestorom).
Z tych wzgledow ustalenia dotyczace mozliwosci realizacji zabudowy bez okreslenia parametru
wysokosci tej zabudowy dla wszystkich obiektow budowlanych dopuszczonych w planie
miejscowym, w istotny sposob prowadzi do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w zwigzku
z § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze wszelkie parametry ksztalttowania zabudowy
1 wskazniki zagospodarowania terenu winny by¢ sparametryzowane w sposob jednoznaczny,
a obligatoryjno$¢ ustalen, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p. nalezy traktowaé
w nawigzaniu do obszaru objetego planem miejscowym oraz rozwigzan w nim przyjetych. Powyzsze
oznacza, iz w sytuacji wprowadzenia, np. zakazu zabudowy, rozumianego, jako brak mozliwosci
realizacji wszelkich obiektow budowlanych, brak jest przestanek do formutowania ustalen, o ktorych
mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. 1 § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego

zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jednakze w sytuacji,
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w ktorej w planie dopuszczono do mozliwos$ci realizacji zabudowy zagrodowej, niezbedne jest
sprecyzowanie gabarytow dla wszystkich budynkow wchodzacych w jej sktad, zgodnie z definicja
wskazang w § 3 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie. Okreslany w planie miejscowym parametr, tj. wysoko$¢ zabudowy jest
pojeciem zbiorczym 1 zawiera pojecia dotyczace wysokosci szeregu obiektow stanowigcych
zabudowe, w tym takze budynkow. Budynki, budowle oraz obiekty matej architektury, stosownie
do dyspozycji art. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, stanowig obiekty budowlane. Zdaniem organu
nadzoru okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy wynika¢é moze z juz uksztaltowanej
wysokosci istniejacych obiektow i zamiaru kontynuowania takiej wysokosci zabudowy, jak rowniez
z checi wprowadzenia nowych zatozen ksztaltowania tadu przestrzennego, podyktowanego
wzgledami architektonicznymi.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, okreslonych w art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., znajduje swoje odzwierciedlenie, m.in. w prawomocnym orzeczeniu:
— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 czerwca 2017 r., sygn. akt Il OSK 704/17;
— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 grudnia 2019 r., sygn. akt II OSK 242/18.

W tym stanie rzeczy organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajac niewaznos$¢ § 9 ust. 2 pkt 7
uchwaty, koniecznym jest rowniez stwierdzenie niewazno$ci jej ustalen zawartych w § 9 ust. 3 pkt 2
uchwaty, w odniesieniu do sformutowania ,,(...) garazowych i gospodarczych (...)”, w celu
zastosowania ustalonej maksymalnej wysokosci réwniez dla budynkow inwentarskich. Brak
okreslenia wskaznika maksymalnej wysoko$ci zabudowy dla wszystkich dopuszczonych w planie
miejscowym obiektéw budowlanych, w tym réwniez m.in. budynkéw inwentarskich, ktére wchodza
w sktad zabudowy zagrodowej, stanowi o istotnym naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz
§ 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, co skutkuje koniecznos$cig stwierdzenia niewazno$ci czg$ci
tekstowej uchwaly w zakresie ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygniecia
nadzorczego. Z uwagi na fakt, iz w § 9 ust. 3 pkt 1 1 2 uchwaly, zastosowano rozrdéznienie
maksymalnej wysokosci co do poszczegdlnych rodzajéw budynkow, stwierdzenie niewaznosSci
uchwaty, w zakresie § 9 ust. 3 pkt 2, w odniesieniu do sformutowania: , (...) garazowych
i gospodarczych (...)”, pozwoli zastosowa¢ w tym przypadku ustalong wysoko$¢ rowniez dla
budynkéw inwentarskich.

Organ nadzoru dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty stwierdzit réwniez, iz w ramach
§ 6 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: , Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego
1. Obowigzuje: (...) 4) stosowanie dla wiat, zadaszen oraz obiektow architektury ogrodowej

wymogow w zakresie wysokosci i geometrii dachow ustalonych dla budynkow gospodarczych;”,
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zawarto ustalenia dotyczace gabarytow obiektow architektury ogrodowej, ktore wpisuja si¢ wprost
w definicje obiektu matej architektury, okreslong w art. 3 pkt 4 ustawy Prawo budowlane, zgodnie
z ktérg sa to ,, niewielkie obiekty, a w szczegdlnosci: a) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze
przydrozne, figury, b) posqgi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej, c) uzytkowe stuzgce
rekreacji codziennej i utrzymaniu porzqdku, jak: piaskownice, hustawki, drabinki, smietniki”.

Z kolei dla dopuszczonych planem miejscowym budynkéw gospodarczych, w ramach terenu
oznaczonego symbolem RZM, ustalono m.in.:
— maksymalng wysoko$¢ do 6 m (quod vide § 9 ust. 3 pkt 2 uchwaty);
— dachy dwu-/czterospadowe o nachyleniu potaci 20 - 45° (quod vide § 9 ust. 3 pkt 6 uchwaty).

Ustalenia dotyczace gabarytow obiektow architektury ogrodowej, stanowigcych obiekty
matej architektury, zgodnie z art. 3 pkt 4 ustawy Prawo budowlane, wykraczaja poza zakres delegacji
ustawowej okreslonej w art. 15 ustawy o p.z.p. Stosownie bowiem do dyspozycji art. 37a ust. 1
ustawy o p.z.p. zasady i warunki sytuowania obiektoéw matej architektury, tablic reklamowych
1 urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materialow
budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, moga by¢ jedynie przedmiotem regulacji w formie
oddzielnej uchwaty, bedacej aktem prawa miejscowego (vide art. 37a ust. 4 ustawy o p.z.p.), przy
czym w uchwale tej zgodnie z dyspozycja art. 37a ust. 10 pkt 1 ustawy o p.z.p., rada gminy moze
wskazac¢ rodzaje obiektow matej architektury, ktore nie wymagaja dostosowania do zakazow, zasad
lub warunkow okreslonych w uchwale.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz z dniem 11 wrzes$nia 2015 r. weszla w Zycie ustawa
0 zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu, ktora zawiera
nowe regulacje dotyczace wprowadzania w gminie zasad 1 warunkéw sytuowania obiektow matlej
architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow
jako$ciowych oraz rodzajow materialow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, w miejsce
obowigzujacych dotychczas unormowan zawartych w art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p., a wigc
ustalen o charakterze fakultatywnym zawieranych w ramach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Uchylenie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p., ktdre nastgpito na mocy art. 7 pkt 3 lit. b ustawy
o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu, oraz dodanie
do ustawy o p.z.p. nowych rozwigzan prawnych, stosownie do ktoérych, o tym, czy zostang
wprowadzone zasady i1 warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych
1 urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakoSciowe oraz rodzaje materiatdw

budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, lub tez zasady i warunki sytuowania, gabaryty oraz
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liczba szyldow, ktore moga by¢ umieszczone na danej nieruchomosci przez podmiot prowadzacy
na niej dziatalno$¢, decyduje rada gminy odrgbng od planu miejscowego uchwata.

Postanowienia uchwaty podj¢tej na podstawie art. 37a ust. 1 1 2 ustawy o p.z.p., obowigzujg
niezaleznie od tre$ci uchwaty w sprawie planu miejscowego, ktdra tez jest aktem prawa miejscowego.
Z kolei zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu ,, Regulacje miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcych w dniu wejscia w Zycie ustawy i przyjetych na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy
zmienianej w art. 7, w brzmieniu dotychczasowym, obowiqzujq do dnia wejscia w zycie uchwaty,
o ktorej mowa w art. 37a ust. 1 ustawy zmienianej w art. 7, w brzmieniu nadanym niniejszq ustawgq.”.
Powyzsze oznacza, iz z chwilg wejécia w zycie takiej uchwaly przestang obowigzywaé regulacje
planéw miejscowych w tym zakresie.

Jednocze$nie ustawodawca w art. 12 ust. 3 ustawy o zmianie niektorych ustaw w zwiazku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu wskazat, iz: ,, Do projektow miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktorych podjeto uchwate o przystgpieniu
do sporzgdzania lub zmiany planu, nieuchwalonych przez rade gminy do dnia wejscia w Zycie
niniejszej ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe.”. Przedmiotowy przepis nie ma jednak
zastosowania w tym przypadku albowiem proces sporzadzania planu zostal zainicjowany uchwata
Nr XXXVIII/281/2022 Rady Gminy Brudzen Duzy z 21 czerwca 2022 r.

Podsumowujac t¢ cze$¢ uzasadniania nalezy stwierdzi¢, iz w zwigzku z utratg mocy art. 15
ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p. Rada Gminy Brudzen Duzy nie miata podstaw prawnych do regulowania
ww. kwestii. W zwigzku z powyzszym istnieje konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci czesci
tekstowej uchwaly w zakresie ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygniecia
nadzorczego.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktéw organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa
NSA i pogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Istotno$¢ naruszen

nalezy przy tym kwalifikowaé, jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji przepiséw, o ktorych
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mowa W niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym, w tym takze przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych. Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bytyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie okoliczno$ci pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwatly
Nr L/362/23 Rady Gminy Brudzen Duzy z 22 czerwca 2023 r. ,,w sprawie Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewid. 22 w miejscowosci Murzynowo”, w zakresie
ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygnigcia 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 S$wietle art. 98 wust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, shuzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

rozstrzygnigcia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.

wz. WOJEWODY MAZOWIECKIEGO
Sylwester Dgbrowski

I Wicewojewoda Mazowiecki

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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