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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.69.2015.MO
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 20 kwietnia 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2013 r. poz.
594, 64511318,z 2014 r. poz. 3791 1072)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr V/35/2015 Rady Gminy Brochéw z dnia 13 marca 2015r. w sprawie Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenow w miejscowosciach Lasocin, Olszowiec i Wolka Smolana, w
czescei dotyczacej ustalen:

-§ 7 ust. 2 pkt 1lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,(...) za wyjatkiem przedsiewzie¢ stuzacych
turystyce, przedsiewzie¢ dopuszczonych przepisami _odrebnymi, w tym _inwestycji _celu publicznego,”, w
odniesieniu do terendw oznaczonych symbolem ZL;

- § 9 ust. 2 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...)lub poza liniami rozgraniczajgcymi drog (...) ", w
odniesieniu do terenow oznaczonych symbolem ZL;

- § 9 ust. 2 pkt 5 uchwaly, w odniesieniu do terendow oznaczonych symbolem ZL;

- § 9 ust. 7 pkt 3 uchwatly, w zakresie sformutowania: ,,(...) w centralnej czesci obszaru, dopuszcza sie
sytuowanie obiektow poza liniami rozgraniczajgcymi drog — z mozliwosciq wydzielenia odrebnej dziatki,
zgodnie z przepisami szczegolnymi, koniecznos¢ zapewnienia dostepu do drogi publicznej,”, w odniesieniu
do terenow oznaczonych symbolem ZL;

- § 9 ust. 13 pkt 4 uchwaty;

-§ 10 ust. 1 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,,(...) zabudowe zagrodowq, letniskowg (o
charakterze rekreacji indywidualnej) i (...)";

- § 10 ust. 2 pkt 6 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) — lokal ustugowy nie powinien przekraczac¢ 50%
powierzchni uzytkowej budynku (...)";

- § 10 ust. 2 pkt 10 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) z mozliwoscig rozbudowy (...)";
- § 10 ust. 3 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) lub zgodnie ze stanem istniejgcym (...)”;
- § 10 ust. 3 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) w zabudowie zagrodowej do 8m, ”;

- § 13 ust. 2 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) za wyjgtkiem urzqdzen i obiektow bezposrednio
zwigzanych z uzytkowaniem terenu (...)”;

- czesci graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 7US, w zakresie, w jakim dopuszczona
zostata mozliwos¢ realizacji zabudowy w odlegtosci 100 m od Kanatu Olszowieckiego;
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- czgsécel graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 2MNU i 5US, w zakresie, w jakim
dopuszcza do zabudowy z pomieszczeniami na pobyt ludzi, w strefach ochronnych napowietrznych linii
elektroenergetycznych 15 kV.
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UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 13 marca 2015 r. Rada Gminy Brochow podjeta uchwate Nr VV/35/2015 w sprawie
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow w miejscowosciach Lasocin,
Olszowiec i Wolka Smolana.

Uchwalg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, Ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dzialania tych organdow, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wiasnych
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 stlusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawarto$cig aktu planistycznego (czes$¢ tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15
ustawy o p.z.p.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i1 graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Zasady sporzadzania planu miejscowego rozumiane, jako warto$ci i merytoryczne wymogi
ksztattowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy, dotyczace m.in. zawartych w akcie
planistycznym ustalen [vide Z. Niewiadomski (red.), Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2004, s. 253], okre$la m.in. art. 15 ustawy o p.z.p.

Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg wartosci,
w tym m.in. w tym m.in.:
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— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p.);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy
0 p.z.p.);

— prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwos¢ udziatu zainteresowanych podmiotdow w procesie planowania (poprzez sktadanie
wnioskow 1 uwag) 1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktore uwzgledniaja rowniez wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czgs¢ tekstowa 1 graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly, a cze$é graficzna
stanowi zalacznik do uchwaty. Ocenie legalnos$ci podlega zaréwno tre$§¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak 1 zatgczniki, czyli m.in. cze$¢ graficzna.

W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomigdzy treScig uchwaty a jej
czgdcig graficzng narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje
niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w cze¢sci, zgodnie z art. 28 ww. ustawy. Co wigce]
sprzeczno$¢ taka stanowi roéwniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej
, rozporzgdzeniem w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.”, ktory stanowi, ze:
,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
jednoznaczne powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu

’

Miejscowego”.

Stosownie do ustalen art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,, ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy
terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ”.

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 o0 roznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Zgodnie z wymogiem § 4 pkt 1
rozporzadzenia W sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., przy zapisywaniu ustalen
projektu tekstu planu miejscowego, ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw powinny
zawiera¢ okreslenie przeznaczenia poszczegélnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania,
a takze symbol literowy i numer wyrézniajacy go sposréd innych terenéw. Natomiast
stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie
rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

Podejmujac przedmiotowa uchwalg, w ocenie organu nadzoru, naruszono wskazane powyzej
zasady sporzadzania planu miejscowego. Rada Gminy Brochow dopuszczajagc zabudowe
zagrodowa, letniskowa i uslugowa (uslugi podstawowe, turystyczne i rekreacyjne), jako
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funkcje uzupelniajaca, na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo — uslugows,
w ramach jednostek terenowych oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1IMNU, 2MNU
i 3MNU, o ktoérych mowa w § 10 uchwaty, naruszyta przede wszystkim art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p.

Zgodnie z ustaleniami § 10 ust. 1 pkt 1 i pkt 2, ust. 2 pkt 10 uchwaty, ,,1. Dla terenéw oznaczonych
na rysunku planu symbolem 1-3MNU ustala si¢e: 1) funkcje podstawowg — zabudowa
mieszkaniowo-ustugowa wraz z obiektami towarzyszgcymi; 2) funkcje uzupetniajgcq — zabudowe
zagrodowgq, letniskowg (0 charakterze rekreacji indywidualnej) i ustugowg w zakresie ustug
podstawowych, turystycznych i rekreacyjnych, 2. zasady zagospodarowania terenu: (...)
10) zachowuje sie istniejgcq zabudowe zagrodowg w gospodarstwach rolnych z obiektami
towarzyszqgcymi  z__mozliwosciq _rozbudowy;  przeksztalcenia W ramach dopuszczalnego

przeznaczenia, .

Z kolei z § 9 ust. 15 pkt 1 uchwaly wynika, ze ,,1) istniejgca zabudowa W dobrym stanie
technicznym moze by¢ utrzymana, przebudowana, nadbudowana, rozbudowana (zakaz zblizania
do pasa drogowego) w dotychczasowych liniach zabudowy o ile nie powoduje zagrozenia

’

bezpieczenstwa ruchu.”.

Z powyzszych ustalen uchwaly wynika, Ze na terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowo — ustlugowa, dopuszczono takze zabudowg zagrodows, letniskowa oraz ustugowa,
jako uslugi podstawowe, turystyczne i rekreacyjne, przy czym, dla istniejacej zabudowy, w tym
takze zagrodowej, ustalono m.in. mozliwos¢ jej nadbudowy i rozbudowy.

Tym samym, dla terenéw o okreslonym przeznaczeniu podstawowym, tj. pod zabudowe
mieszkaniowo — ustugowg (vide: § 5 ust. 1 pkt 11 § 10 ust. 1 pkt 1 uchwaty), ustalono jednoczesnie
odmienne ich przeznaczenie, tj. pod zabudowe zagrodows i letniskowa, ktore nie nalezy do zakresu
ustalen planu dotyczacego przeznaczenia terenu (vide § 5 ust. 1 uchwaty).

Zgodnie z zatacznikiem do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., nr 1
pn. Podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczgce przeznaczenia terenow, ktore
nalezy stosowac¢ na projekcie rysunku planu miejscowego, terenom zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zostat przypisany symbol MN. W zwigzku z powyzszym przyja¢ nalezy,
ze zabudowa mieszkaniowa na terenach oznaczonych w planie symbolem MNU, dotyczy zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.

Zgodnie z § 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 z po6zn. zm.), poprzez zabudowe jednorodzinng nalezy rozumie¢ , jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny Ilub zespol takich budynkow, wraz z budynkami garazowymi
i gospodarczymi”.

Definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego, okreslona zostata w art. 3 pkt 2a ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.), zgodnie z ktorg ,,(...)
nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej
lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie
samodzielng catos¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej
30 % powierzchni catkowitej budynku”.

Z kolei poprzez zabudowe zagrodows, zgodnie z § 3 pkt 3 rozporzadzenia W sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i1 ich usytuowanie, nalezy rozumieé¢
,w szczegolnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych
gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”.
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W mysl za$ ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2013 r.
poz. 1205 z p6zn. zm.), gruntami rolnymi sa grunty: okreslone w ewidencji gruntow, jako
uzytki rolne; pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzagcymi wylacznie
dla potrzeb rolnictwa; pod wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami
mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami sluzacymi wylacznie produkcji
rolniczej oraz przetworstwu rolno — spozywczemu; pod budynkami i urzadzeniami shuzacymi
bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepiséw
0 podatku dochodowym od 0sob fizycznych i podatku dochodowym od oséb prawnych; parkow
wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rédpolnymi, w tym réwniez pod pasami
przeciwwietrznymi 1 urzadzeniami przeciwerozyjnymi; rodzinnych ogrodow dziatkowych
i ogrodow botanicznych; pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych
1 przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji oraz utylizacji S$ciekow
1 odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi; zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;
torfowisk i oczek wodnych oraz pod drogami dojazdowymi do gruntow rolnych (art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntow rolnych i le$nych).

Z kolei, zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 1 lit. e rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
1 Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow 1 budynkow
(Dz. U. Nr 38, poz. 454 z pézn. zm.), grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem — Br, zalicza
si¢ do uzytkow rolnych. Rowniez z Zalacznika Nr 6 do ww. rozporzadzenia pn. ,,Zaliczanie
gruntow do poszczegolnych uzytkow gruntowych”, wynika, ze uzytkiem rolnym sg m.in. grunty
rolne zabudowane, do ktorych , zalicza sie grumty objete zabudowq zagrodowq w ramach
istniejgcej dzialki siedliskowej, w szczegdlnosci:

1) zajete pod budynki przeznaczone do produkcji rolniczej, nie wylgczajqc produkcji rybnej,
w szczegolnosci: spichlerze, przechowalnie owocow i warzyw, stodoly, budynki inwentarskie,
budynki na sprzet rolniczy;

2) zajete pod budynki przeznaczone do przetworstwa rolno-spozywczego, z wylgczeniem gruntow
zajetych pod przemystowe zakiady przetworstwa rolniczego bazujgce na surowcach pochodzgcych
spoza gospodarstwa rolnego, w sktad ktorego wchodzq te budynki;

3) zajete pod budynki mieszkalne oraz inne budynki i urzqdzenia, w szczegolnosci: komorki, garaze,
szopy, kottownie, podworza, place sktadowe, place postojowe i manewrowe, Smietniki, sktadowiska
odpadow itp., jezeli tworzq z gruntami rolnymi i budynkami, o ktorych mowa pkt 1 i 2,
zorganizowang catos¢ gospodarczg,

4) potozone miedzy budynkami i urzqdzeniami, o ktorych mowa w pkt 1-3, lub w bezposrednim
sgsiedztwie tych budynkow i urzqdzen i niewykorzystywane do innego celu, ktory uzasadnialby
zaliczenie ich do innej grupy uzytkow gruntowych, w tym zajete pod rabaty, kwietniki, warzywniki”.

Przepisy w tym zakresie zostaly wiec skorelowane z przytoczonym art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntéow rolnych i lesnych, podobnie zreszta, jak przepisy zalacznika nr 1
do rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., zgodnie z ktorym,
zabudowa zagrodowa zostala sklasyfikowana, jako tereny uzytkowane rolniczo,
dla oznaczenia ktérej na rysunku planu przyjeto stosowne oznaczenie barwne oraz symbol
RM, w przeciwienstwie do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktéra stanowi teren
zabudowy mieszkaniowej, o okreslonym na rysunku planu odr¢bnym oznaczeniu barwnym
i symbolu MN.

Zgodnie z ustaleniami § 10 ust. 1 pkt 2 uchwaly, zabudowa letniskowa ma charakter rekreacji
indywidualnej. Zgodnie z § 3 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, przez budynek rekreacji indywidualnej nalezy
rozumie¢ budynek przeznaczony do okresowego wypoczynku.
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Z przywotanych powyzej definicji oraz przepisoéw dotyczacych oznaczen barwnych 1 literowych
dotyczacych przeznaczenia terenéw wynika, iz ,,zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna” jest
odmiennym przeznaczeniem terenu, niz ,,zabudowa zagrodowa ” oraz ,,zabudowa letniskowa ”.

Biorgc powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, ze faktycznie sg to tereny stanowigce inne,
wykluczajace si¢ Wzajemnie przeznaczenie terenu, a zatem na mocy art. 15 ust. 2 pakt 1 ustawy
0 p.z.p., winny by¢ wydzielone za pomoca linii rozgraniczajacej. Ponadto z ustalen § 10 ust. 1 pkt 1
i pkt 2, ust. 2 pkt 10 uchwaty, wynika, ze na terenach: IMNU, 2MNU i 3MNU moze by¢
realizowana jednoczesnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, uslugowa oraz zabudowa
zagrodowa, letniskowa, ustug turystycznych i rekreacyjnych, przy czym dla zabudowy: letniskowej
oraz dla budynkéw inwentarskich w zabudowie zagrodowej nie okreslono parametru maksymalne;j
wysokosci zabudowy, co stanowi roOwniez o naruszeniu art. 15 ust. 2 pakt 6 ustawy o p.z.p.

Majac na uwadze wymogi art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy 0 p.z.p. oraz § 4 pkt 1 1 § 7 pkt 7
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., wskazaé nalezy, iz tereny
przeznaczone pod zabudowe zagrodowa, powinny by¢ wydzielone z terenéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowo — uslugowa, za pomoca linii rozgraniczajacych oraz oznaczone
odrebnym symbolem adekwatnym do ich przeznaczenia. Uchwalony plan miejscowy nie speinia
norm wynikajacych z ww. przepisow, bowiem ustalenia uchwaty w zakresie przeznaczenia terenu
oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu sg niejednoznaczne, a na rysunku
planu brak terenéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodows, do ktorych odnoszg si¢ ustalenia
§ 10 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 10 uchwaty. Rysunek planu nie ma takze powigzania z tekstem
uchwaty, co stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p.

Ponadto, ustalenia § 10 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 pkt 10 uchwaty, sa sprzeczne z ustaleniami § 3 ust. 1
pkt 1 uchwaty, w ktérym okreslono, ze ,, I. Plan zawiera ustalenia dotyczgce: 1) przeznaczenia
terenow oraz linie rozgranmiczajqce tereny o rozmym przeznaczeniu lub roinych zasadach

2

zagospodarowania; ”.

Nalezy ponadto zauwazy¢, ze dopuszczenie ustaleniami § 10 ust. 1 pkt 2 uchwaty, do realizacji
zabudowy zagrodowej, a takze zabudowy letniskowej, na terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowo — ustugowa, za$ ustaleniami § 10 ust. 2 pkt 10 uchwaty, dopuszczenie do rozbudowy
istniejacej zabudowy zagrodowej, jest rowniez sprzeczne z § 5 uchwaty, bowiem teren zabudowy
zagrodowej, a takze zabudowy letniskowej, nie nalezy do ustalonego zakresu przeznaczen terendw
objetych planem.

W zwiazku z naruszeniem wskazanych powyzej przepisow ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w tym w szczegélnosci wobec braku
,Sparametryzowania” wysoko$ci zabudowy letniskowej oraz podstawowych budynkow
wchodzacych w sktad zabudowy zagrodowej, niezbednym jest stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty,
w czesci dotyczacej ustalen:

— § 10 ust. 1 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) zabudowe zagrodowq, letniskowqg

(o charakterze rekreacji indywidualnej) i (...)"";
—  § 10 ust. 2 pkt 10 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) z mozliwoscig rozbudowy (...)”’;

’

—  § 10 ust. 3 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) w zabudowie zagrodowej do 8m,”.

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), bezspornym pozostaje fakt, iz spotecznosci lokalne maja,
w zakresie okreslonym prawem, swobod¢ dziatania w kazdej sprawie, ktora nie jest wytaczona z ich
kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organdéw wiadzy. Problematyka
planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktora w art. 3 ust. 1,
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do zadan wiasnych gminy, zalicza ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W literaturze
przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladztwa planistycznego”. Uprawnia ono
do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenu. Wladztwo
to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego ograniczenia okreslone zostaty ustawowo.

W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwajg si¢ ograniczenia o charakterze materialnym,
do ktorych nalezy, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., obowigzek okreslenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia terenow oraz linii
rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Ograniczenia wladztwa planistycznego gminy nie mogg by¢ dorozumiane, czy tworzone w wyniku
interpretacji rozszerzajace;.

W tym kontek$cie, wyktadnia przytoczonego art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i regulujacych
szczegotowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przepisow
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., 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
terenow, ktore umozliwia realizacj¢ na tym samym terenie zadan o réznych funkcjach, wszakze
pod jednym warunkiem, ze wzajemnie si¢ one nie wykluczaja.

W przedmiotowym przypadku, mamy do czynienia z réznym przeznaczeniem, i to wzajemnie si¢
wykluczajacym (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa oraz zabudowa zagrodowa
i letniskowa), w ramach tych samych jednostek terenowych. Zdaniem organu nadzoru, dla
jednostek terenowych: 1MNU, 2MNU i 3MNU, uchwatodawca nie okreslit w sposob
jednoznaczny i precyzyjny przeznaczania terenu oraz zasad ksztaltowania zabudowy
I zagospodarowania terenu. Rada Gminy Brochow proponujgc alternatywno$é przeznaczen,
scedowata swoje kompetencje, wynikajace z art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.,
na inny podmiot (inwestora czy tez organy administracji architektoniczno — budowlanej), co jest
niedopuszczalne.

Niejednoznaczne okreslenie przeznaczenia terenu nastapito takze poprzez ustalenia zawarte w § 9
ust. 13 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: , /3. Rozbudowa, przebudowa i budowa systemow
komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z zachowaniem nastepujgcych warunkow: (...)
4) W procesie dokonywania podziatow nieruchomosci w celu poszerzenia istniejgcych drog
publicznych dopuszcza sie zmniejszenie szerokosci pasa drogowego na wysokosci istniejgcych
budynkow, ktore znalazly sie w liniach rozgraniczajqcych drog, a) dopuszcza si¢ zmniejszenie
szerokosci pasa drogowego na wysokosci istniejgcego ogrodzenia na dziatce Nr ewid. 49/6 i 49/8

2

w obrebie Olszowiec.”.

Rada Gminy Brochow dopuszczajac ww. ustaleniami uchwaly zmniejszenie szerokosci pasa
drogowego, de facto dopuscita zmiang usytuowania linii rozgraniczajacej pomigdzy terenem
przeznaczonym pod droge a terenem 0 innym przeznaczeniu, tj. pod zabudowg. Tym samym
dopuszczono zmiang przeznaczenia terenu, uprzednio przeznaczonego pod droge, na catkiem jego
odmienne przeznaczenie oraz sposOb zagospodarowania, bez wymaganej, w takim przypadku,
zmiany planu.

Poglad Wojewody Mazowieckiego w powyzsze] kwestii, znalazt juz potwierdzenie
m.in. w prawomocnym orzeczeniu Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia
9 czerwca 2014 r., Sygn. akt Il OSK 3083/13 w sprawie ze skargi kasacyjnej Wojewody
Mazowieckiego od wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
26 wrzesnia 2013 r., Sygn. akt IV SA/Wa 1259/13. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie,
w ww. wyroku stwierdzil, iz jedng z gtownych funkcji miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, jest przesadzenie, o przeznaczeniu terendw objetych jego granicami (art. 4 ust. 1
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i art.15 ust. 2 pkt 1 ustawy 0 p.z.p.). Przeznaczenie terenu okre$lone przez rade gminy, w planie
miejscowym, musi by¢ jednoznaczne i precyzyjne, nie moze bowiem budzi¢ watpliwo$ci, sposdb
jego zagospodarowania. Zmiana przeznaczenia terenu moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze
zmiany planu. Tre$¢ przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposoéb wykonania
prawa wilasnos$ci nieruchomosci, potozonych w obrebie obowigzywania danego planu miejscowego,
zatem dokonany w nim wybdr przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego
1 nie moze nasuwa¢ zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko
ugruntowato si¢ W orzecznictwie (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 sierpnia
2012 r., Sygn. akt Il OSK 1334/12, http://orzeczenia.nsa.gov.pl).

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

W kontekscie tegoz naruszenia, na szczegodlng uwage zashuguje rowniez wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 10 czerwca 2009 r., Sygn. akt Il OSK 1854/08, z ktorego wynika,
ze ,,(...) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego,
stanowigcy o ograniczeniach w sposobie wykonywania prawa wilasnosci, winien stanowic¢ o tym
w sposob ,,czytelny i budzgcy jak najmniej watpliwosci interpretacyjnych”. Jezeli tego nie czyni,
budzqc watpliwosci zasadniczej natury co do przeznaczenia terenu, to rzeczywiscie moze stanowic
zagrozenie dla standardow demokratycznego panstwa, powielajgc  waqtpliwosci na _etapie
rozstrzygnieé indywidualnych. W konsekwencji taki plan to prosta droga do niekonczgcych sig
sporow interpretacyjnych. I oczywiscie mnie chodzi tu o ,,zwykle” watpliwosci interpretacyjne
pojedynczych norm prawnych, poddajgce si¢ wyktadni, ale takie, ktore dotyczg kluczowych kwestii
jak przeznaczenie terenu .

Ustalenia § 9 ust. 13 pkt 4 uchwaty, naruszaja dyspozycje art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 11 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.
Powyzsze ustalenia, zostaly sformutowane na wypadek zdarzenia przysziego 1 niepewnego.
Zdaniem organ nadzoru, uzaleznianie mozliwosci realizacji ustalen planu miejscowego
od zaistnienia zdarzen przysztych i niepewnych, bez zachowania ustawowej procedury okreslonej
w art. 14 — 20 ustawy 0 p.z.p. stanowi istotne naruszenie trybu jej sporzadzenia, w rozumieniu
art. 28 ust. 1, w zwigzku z art. 27 ustawy o p.z.p. Powyzsze stanowisko podzielit réwniez
Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie m.in. w wyrokach: z dnia 20 listopada 2013 r.,
Sygn. akt IV SA/Wa 1550/13, z dnia 28 lutego 2013 r. Sygn. akt 1V SA/Wa 2595/12 (wszystkie
opubl. orzeczenia.nsa.gov.pl).

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo ,,zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnosc¢ 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 sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektow”.

Zgodnie z § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., projekt
rysunku planu miejscowego powinien zawiera¢ , linie zabudowy oraz oznaczenia elementow
zagospodarowania przestrzennego terenu’”.

W § 4 pkt 4 uchwaty ustalono, ze ,, llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej Uchwaly jest mowa
o: (... 4) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumieé¢ ustalong
nieprzekraczalng granice sytuowania budynkow w ich powierzchni zabudowy wyznaczong zgodnie


http://orzeczenia.nsa.gov.pl/
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Z PN-ISO 9836 (okreslanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych);”. Zgodnie
z ustaleniami § 3 pkt 3 uchwaly, nieprzekraczalne linie zabudowy sa oznaczeniami graficznymi
obowiazujacych ustalen planu.

W § 7 ust. 1 pkt 1 tiret siodme i tiret 6sme uchwaly, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,, Zasady
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego. 1. Tereny objete planem polozone sq
w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego i objete prawng formy ochrony przyrody jako
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu oraz w czesci (teren 3R/Z) jako Kampinoski Park
Narodowy — OSO Puszcza Kampinoska. 1) ochrona i ksztattowanie srodowiska na podstawie
przepisow odrebnych — zgodnie z wytycznymi w nich zawartymi; obowigzuje m.in.: (...) — ochrona
Kanatu Olszowieckiego wraz z pasmem roslinnosci okalajgcej; zachowanie pasa bagiennego wokot
Kanatu o szerokosci do 100m wolnego od zabudowy kubaturowej; — zachowanie strefy o szerokosci
minimum 100m od granic Parku wolnej od zabudowy; ".

Tymczasem z analizy rysunku planu wynika, ze na terenie oznaczonym symbolem 7US,
wyznaczono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od strony Kanatu Olszowieckiego, niezgodnie
z ustaleniami § 7 ust. 1 pkt 1 tiret siocdme uchwaty, tj. na fragmencie terenu zostata ona wyznaczona
w odlegtosci od 50 m do 100 m od Kanatu Olszowieckiego, zamiast w odlegtosci min. 100 m.

W § 13 ust. 1 pkt 1, ust. 2 pkt 1 uchwaly, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,,I. Dla terenéw
oznaczonych na rysunku planu symbolem 1R/Z, 2R/Z oraz 3R/Z (teren Kampinoskiego Parku
Narodowego) ustala si¢: 1) funkcje podstawowg — tereny rolne i zieleni nieurzgdzonej typu:
zadrzewienia, zakrzaczenia, uzytki zielone, nieuzytki, 2. zasady zagospodarowania terenu: 1) tereny
bez prawa zabudowy za wyjgtkiem urzgdzen i obiektow bezposrednio zwigzanych z uzytkowaniem
terenu, ”.

Z powyzszych ustalen wynika, ze na terenach: 1R/Z, 2R/Z i 3R/Z przeznaczonych pod tereny rolne
I zadrzewienia, ustalono jednoczesnie zakaz zabudowy, jak tez mozliwo$¢ budowy urzadzen
i obiektow bezposrednio zwiazanych z uzytkowaniem terenu.

Skoro na ww. terenach rolnych dopuszczono realizacj¢ urzadzen i obiektow zwigzanych
z uzytkowaniem terenu, a wigc uzytkowaniem rolniczym, to w mysl art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie
gruntéw rolnych 1 lesnych, oznacza to nie tylko mozliwos¢ uprawy roli, czy wytwarzania ptodéw
rolnych, lecz takze zabudowe budynkami mieszkalnymi wchodzacymi w sktad gospodarstw
rolnych oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylgcznie produkcji rolniczej oraz
przetworstwu rolno — spozywczemu, jak tez budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio
do produkcji rolniczej uznanej za dziat specjalny.

Dopuszczenie uzytkowania rolniczego terenow: 1R/Z, 2R/Z i 3R/Z oznacza tym samym mozliwos¢
realizacji na tych terenach zabudowy kubaturowej, przy czym dla wskazanych jednostek
terenowych nie okreslono zadnych zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikéw
zagospodarowania terenu. Brak okreslenia powyzszych wskaznikow wyklucza mozliwosé
zabudowy na wskazanych powyzej terenach, z uwagi na naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy

0p.z.p.

Ponadto na rysunku planu, w ramach terenu oznaczonego symbolem 1R/Z nie uwzglgdniono
wymagan, o ktérych mowa w § 7 ust. 1 pkt 1 tiret sibdme 1 6sme uchwaly. Spetnienie wymagan,
o ktorych mowa w przywotanych jednostkach redakcyjnych winno, zdaniem organu nadzoru,
zosta¢ sprecyzowane na rysunku planu miejscowego poprzez okreslenie strefy wolnej od zabudowy
w odlegtosci 100 m od granic Kampinoskiego Parku Narodowego tj. w przedmiotowym przypadku
w odlegtosci 100 m od zewngtrznych granic terenu oznaczonego Symbolem 3R/Z, np. poprzez
okreslenie nieprzekraczalnej linii zabudowy. Bioragc powyzsze pod uwage, niezbgednym jest
stwierdzenie niewaznos$ci ustalen § 13 wust. 2 pkt 1 uchwaly w zakresie sformutowania
,,za wyjqtkiem urzqdzen i obiektow bezposrednio zwigzanych z uzytkowaniem terenu”.
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Stosownie do wymogu art. 15 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., wojt, burmistrz albo prezydent miasta,
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem miejscowym.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ zwlaszcza m.in.. wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
I mienia. Konkretyzacje ww. przepisu mozemy odnalez¢ na gruncie art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy
0 p.z.p., zgodnie z ktorym, w planie miejscowym okresla si¢ bowiem szczegdlne warunki
zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Ponadto,
z dyspozycji § 2 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. wynika,
ze okreslenie sposobow zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy, powinno odbywac si¢ poprzez sformutowanie nakazéw, zakazoéw, dopuszczen
1 ograniczen w zagospodarowaniu terenow.

W przedmiotowym przypadku zastosowanie bedzie tu wigc miat § 314 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, zgodnie z ktorym:
,,Budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi nie moze byé wzniesiony na obszarach
stref, w ktorych wystepuje przekroczenie dopuszczalnego poziomu oddziatywania pola
elektromagnetycznego, okreslonego w przepisach odrebnych dotyczgcych ochrony przed
oddziatywaniem pol elektromagnetycznych”. Podkresdli¢ przy tym nalezy, iz zgodnie z § 4
ww. rozporzadzenia, pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi s3 pomieszczeniami
przeznaczonymi zaréwno na staly, jak i na czasowy pobyt ludzi.

Zgodnie z rysunkiem planu, w granicach obszaru objetego planem, znajduja si¢ napowietrzne linie
elektroenergetyczne 15 kV.

W § 9 ust. 7 pkt 5 tiret pierwsze i tiret drugie uchwaty, ustalono, ze ,,5) dla linii napowietrznych
15 kV obowiqzujg strefy ochronne 7,5m od osi w kazdg strone; w strefie obowigzuje: — zakaz
zabudowy mieszkaniowej i innej zabudowy o charakterze chronionym, — dopuszcza sie lokalizacje

2

innych obiektow budowlanych zgodnie z przepisami odrebnymi.”.

Na rysunku planu w zasiegu stref ochronnych napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV,
znajdujg si¢ m.in. tereny: 2MNU i 5US.

Zgodnie z § 10 ust. 1 uchwaty, dla terenu 2MNU ustalono: ,, /) funkcje podstawowg — zabudowa
mieszkaniowo-ustugowa wraz z obiektami towarzyszqcymi, 2) funkcje uzupetniajgcqg — zabudowe
zagrodowgq, letniskowqg (o charakterze rekreacji indywidualnej) i ustugowg w zakresie ustug
podstawowych, turystycznych i rekreacyjnych,”. Na terenie 2MNU, ustugi mogg by¢ wbudowane
w budynek mieszkaniowy jednorodzinny lub moga by¢ realizowane w formie zabudowy
wolnostojgcej na wyodrebnionej dziatce (vide § 10 ust. 2 pkt 6 uchwaty).

Natomiast dla terenu 5US, w § 11 ust. 1 uchwaty, ustalono: ,, /) funkcje podstawowg — zabudowa
ustug sportu, rekreacji, turystyki zwigzana z dziatalnosciq w zakresie turystyki, sportu, rekreacji,
wypoczynku, 2) funkcje uzupetniajgcq — zabudowa ustugowa w zakresie ustug podstawowych
i dziatalnosci zwigzanej z zakwaterowaniem i ustugami gastronomicznymi, opieki zdrowotnej oraz
zabudowa mieszkaniowa dla zarzgqdzajgcych, zabudowa letniskowa, obiekty obstugi technicznej
funkcji podstawowej, zabudowa bezposrednio zwigzana z funkcjq podstawowq oraz obiekty matej
architektury, zielen urzqgdzona;”. Zgodnie z ustaleniami § 11 ust. 2 pkt 8 uchwaty, na terenie 5US,

)

,»8) zabudowa mieszkaniowa dla zarzgdzajgcych realizowana jako powierzchnia wbudowana, .

Z analizy rysunku planu wynika, ze na terenach: 2MNU 1 5US, wyznaczono nieprzekraczalne linie
zabudowy w granicach stref ochronnych napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV,
umozliwiajgc tym samym lokalizacje projektowanej zabudowy w zasiggu tych stref.
W ww. strefach ochronnych, za wyjatkiem zabudowy mieszkaniowej i chronionej, dopuszczono
lokalizowanie innych obiektoéw budowlanych (vide § 9 ust. 7 pkt 5 uchwaty).



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -12- Poz. 3787

Z powyzszych ustalen planu wynika, ze w granicach stref ochronnych moze by¢ lokalizowana
pozostata zabudowa dopuszczona ustaleniami § 10 ust. 1 1 § 11 ust. 1 uchwaty, tj. zabudowa
Z pomieszczeniami na pobyt ludzi, w tym m.in. zabudowa ustugowa.

Biorac pod uwage wskazane powyzej przepisy oraz ustalenia planu, w ktoérych umozliwiono
na terenach: 2MNU 1 5US, lokalizowanie zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi w zasiegu stref
ochronnych napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV, w zwiazku z wyznaczeniem
na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy w tych strefach, stwierdzi¢ nalezy, ze uchwata
narusza przepisy rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, w zakresie ochrony przed promieniowaniem jonizujagcym i polami
elektromagnetycznymi oraz przepis art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Z przytoczonych uprzednio przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, ze okre$lenie
m.in. maksymalne] wysokosci zabudowy oraz gabarytéw obiektéw, nalezy do obowigzkowego
zakresu ustalen planu miejscowego.

W § 10 ust. 3 pkt 1 uchwaty, dla terenow: IMNU, 2MNU i 3MNU, zawarto ustalenia w brzmieniu:
,,3. zasady ksztaltowania zabudowy: 1) maksymalna wysokosé zabudowy o funkcji mieszkaniowej

’

i ustugowej 2 kondygnacje (do 8,5m) lub zgodnie ze stanem istniejgcym,”.

Okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy poprzez sformutowanie ,,lub zgodnie ze stanem
istniejgcym’, narusza dyspozycje ww. przepisu ustawy o p.z.p oraz wymog § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie Wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., ktory zobowigzuje do ustalenia
w planie miejscowym parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym m.in. gabarytow 1 wysokosci projektowanej zabudowy.

Zaznaczy¢ nalezy, ze parametrem jest wielkos$¢ charakterystyczna dla danego urzadzenia (Stownik
Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa, 1988 r. II Tom, str. 602). W przypadku wysokosci zabudowy,
parametrem tym, jest okreslenie w systemie metrycznym.

Kwestionowane ustalenia uchwaty, dopuszczajac okreslenie maksymalnej wysokosci w odniesieniu
do stanu istniejacego, nie spetniajg normy prawnej, bowiem de facto nie okreslajg tego parametru
w sposob jednoznaczny i nie budzacy watpliwosci interpretacyjnych.

Organ nadzoru podkresla, ze okreslenie maksymalne; wysokosci zabudowy musi jednoznacznie
wynika¢ z tre$ci uchwaty, gdyz dopiero wtedy stanowi precyzyjng i jednoznaczng norme¢ prawng
ustalong w planie miejscowym. Ustalenie tej normy nie moze polega¢ na dowolnej interpretacji
ustalen planu, jak tez nie moze by¢ przekazane do jej ustalenia, innemu organowi
na etapie stosowania planu przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowg. Ustalenia planu
musza zawieraé normy, ktorych stosowanie nie wymaga domyslnej interpretacji przez inny,
nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie postgpowan administracyjnych.

Uchwata, w ww. zakresie, narusza wskazane powyzej przepisy ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., pozostawiajgc innemu organowi administracji
publicznej, decyzje przesadzajacag o okresleniu maksymalnej wysokosci zabudowy na terenach
1MNU, 2MNU i 3SMNU.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien by¢ zgodny
z obowigzujacymi przepisami prawa. Zamieszczenie w tresci planu norm otwartych, odsytajacych
do odrebnych i nie przewidzianych przepisami prawa procedur, jest niedopuszczalne z punktu
widzenia obowigzujacego porzadku prawnego i powoduje, iz zamieszczone w planie normy prawa
materialnego stajg si¢ w ten sposob niedookreslone, CO jest sprzeczne z istota tego aktu
planistycznego, zgodnie z ktérag zawiera on normy bezwzglednie obowiazujace.
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Do przepiséw odrebnych, zgodnie z ktorymi, stosownie do wymogdw art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
powinien by¢ sporzadzony plan miejscowy, zaliczy¢ rowniez nalezy przepisy ustawy Prawo
budowlane.

W § 10 ust. 2 pkt 6 uchwaly, dla terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo
— ustlugowag, oznaczonych na rysunku planu symbolami: IMNU, 2MNU i 3MNU, zawarto ustalenia
w brzmieniu: ,,2. zasady zagospodarowania terenu: (...) 6) funkcja ustugowa moze by¢ tgczona
z funkcjq mieszkaniowq jako powierzchnie uzytkowe wbudowane — lokal ustugowy nie powinien
przekraczaé 50% powierzchni_uZytkowej budynku, dopuszcza sie realizacje funkcji ustugowej

2

W formie zabudowy wolnostojgcej na wyodrebnionej dzialce, ”.

Organ nadzoru wskazuje, ze unormowania w zakresie okreslenia wielkosci I rodzaju powierzchni
lokali uzytkowych lokalizowanych w budynku mieszkalnym jednorodzinnym, okresla przepis art. 3
pkt 2a ustawy Prawo budowlane, w brzmieniu: ,, llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 2a) budynku
mieszkalnym jednorodzinnym — nalezy przez to rozumieé¢ budynek wolno stojgcy albo budynek
w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowiqcy konstrukcyjnie samodzielng calos¢, 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, ”.

Przepis ten jednoznacznie stanowi, ze wielkos¢ lokalu uzytkowego wydzielanego w_budynku
mieszkalnym jednorodzinnym, ustala si¢ okre$lajac jego powierzchni¢ catkowita w odniesieniu
do powierzchni calkowitej budynku oraz, ze moze ona wynosi¢ maksymalnie 30 % powierzchni
catkowitej budynku.

Natomiast ustalenia § 10 ust. 2 pkt 6 uchwaly, naruszajg przytoczony powyzszej przepis ustawy
Prawo budowlane, bowiem zaré6wno rodzaj powierzchni lokalu uzytkowego, jak i wielkos¢ jego
powierzchni, okreslono niezgodnie z dyspozycja tego przepisu, tj. jako powierzchni¢ uzytkowa
w_odniesieniu_do powierzchni uzytkowej budynku oraz jako 50 % powierzchni uzytkowej
budynku.

Organ nadzoru wskazuje, ze przepis art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane nie daje umocowania
do regulowania powyzszej kwestii w odmienny sposob w planie miejscowym, a zatem jego
stosowanie jest obligatoryjne. Ustalenia planu powinny by¢ jednoznaczne 1 zgodne
z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami. Nie mogg stanowi¢ norm otwartych. Nie powinny
rowniez wymagac interpretacji przepisOw oraz ich wyjasnien na etapie pozwolenia na budowe,
jak tez nie moze z nich wynika¢ domniemanie co do spelnienia (lub nie) wymogow ustawowych.

W zwiazku z powyzszym, stwierdzi¢ nalezy, ze ustalenia § 10 ust. 2 pkt 6 uchwaty, we wskazanym
powyzej zakresie, naruszajg dyspozycje art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwigzku z art. 3 pkt 2a
ustawy Prawo budowlane.

Do przepiséw odrebnych, zgodnie z ktorymi wojt gminy sporzadza projekt planu miejscowego,
nalezg rowniez przepisy ustawy o0 ochronie gruntéw rolnych i leSnych, w tym art. 7 ust. 2 pkt 2
i pkt 5.

W ustaleniach szczegdétowych uchwaty zawartych w:

— § 7 ust. 2 pkt 1 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,,2. Ustala si¢ zasady ochrony i ksztattowania
srodowiska: 1) w granicach objetych planem wprowadza sie zakaz lokalizacji: a) przedsiewzieé
mogqcych znaczqco oddzialywaé na Srodowisko za wyjqtkiem przedsiewzie¢ stuzgcych
turystyce, przedsiewzie¢ dopuszczonych przepisami odrebnymi, w tym inwestycji celu
publicznego, ”;

— § 9 ust. 2 pkt 1 i pkt 5 uchwaty, w brzmieniu: ,,2. Budowa sieci i urzqdzen infrastruktury
technicznej: 1) wzdtuz uktadow komunikacyjnych W liniach rozgraniczajgcych drog lub poza
liniami rozgraniczajgcymi drog przy zachowaniu przepisow odrebnych, (...) 5) dopuszcza sie
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wydzielanie dziatek dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej o powierzchni niezbednej
do funkcjonowania obiektu.”;

— § 9 ust. 7 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, 7. Zaopatrzenie w energie elektryczng poprzez
rozbudowe istniejgcej sieci elektroenergetycznej sredniego i niskiego napiecia z zachowaniem
nastepujgcych warunkow: (...) 3) stacje transformatorowe stosownie do zapotrzebowania mocy
przytgczeniowej lokalizowacé w liniach rozgraniczajgcych drog, w centralnej czesci obszaru,
dopuszcza sig¢ sytuowanie obiektow poza liniami rozgraniczajgcymi drog — z mozliwoscig
wydzielenia odrebnej dziatki, zgodnie z przepisami szczegolnymi, koniecznoS¢ zapewnienia
dostepu do drogi publicznej,”,

Rada Gminy Brochéw zawarla ustalenia dotyczace lokalizowania planowanych przedsiewzigé

infrastrukturalnych (sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej), celow publicznych oraz

przedsiewzie¢ stuzgcych turystyce na calym obszarze objetym planem, poza liniami
rozgraniczajacymi drog, tj. na wszystkich jednostkach terenowych, a tym samym roéwniez

na gruntach lesnych, na terenach laséw oznaczonych symbolem ZL.

Tymczasem, zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 2 i 5 ustawy
o ochronie gruntow rolnych i le$nych, wszystkie grunty lesne, na ktérych mozliwe jest
lokalizowanie planowanych przedsiewzig¢ infrastrukturalnych (sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej), celow publicznych oraz przedsigwzig¢ stuzacych turystyce tj. dla ktorych ustalono
w planie miejscowym przeznaczenie inne niz le$ne, wymagaja zgody wlasciwych organow
na zmiang¢ przeznaczenia na cele niele$ne, zmiana ta moze by¢ jedynie dokonana w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego.

W mysl ww. przepisow, grunty lesne stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa — wymagaja uzyskania
zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Le$nictwa lub upowaznionej przez
niego osoby, za$ pozostate grunty lesne — wymagaja uzyskania zgody marszatka wojewodztwa
wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej. Wymodg uzyskania powyzszych zgod, wynika
rowniez z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, organ sporzadzajacy projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

W mysl art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesSnych, gruntami le§nymi sg grunty:
okreslone jako lasy w przepisach o lasach, zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej oraz
grunty pod drogami dojazdowymi do gruntow lesnych (art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow
rolnych i le$nych).

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymog uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntow rolnych i lesnych, to konkretyzacj¢ tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 1 i ust. 2
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, zgodnie z ktorym, ochrona gruntéw lesnych polega
na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze; zapobieganiu procesom
degradacji 1 dewastacji gruntéw lesnych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji lesnej,
powstajacym wskutek dziatalnosci nielesnej i1 ruchdéw masowych ziemi; przywracaniu warto$ci
uzytkowej gruntom, ktoére utracity charakter gruntow lesnych wskutek dziatalnosci niele$nej;
poprawianiu ich warto$ci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnosci oraz
ograniczaniu zmian naturalnego uksztaltowania powierzchni ziemi.

Definicj¢ zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne zawiera rowniez art. 4 pkt 6
ww. ustawy, zgodnie z ktérym, poprzez przeznaczenie gruntOw na cele nierolnicze lub nielesne,
rozumie si¢ ustalenie innego niz rolniczy lub le$ny sposobu uzytkowania gruntow rolnych oraz
innego niz le$ny sposobu uzytkowania gruntow lesnych.

W tym miejscu podkresli¢ takze nalezy, iz decyzja wydawana na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych ma charakter uznaniowy. Ustawa ta jedynie w art. 6 ust. 1
odnosi si¢ do kwestii przestanek, jakimi winien kierowaé si¢ organ przy kwalifikowaniu gruntu
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lesnego do odmiennego przeznaczenia. Zgodnie z zapisem art. 6 ust. 1 ww. ustawy, na cele
nierolnicze i nielesne, powinny by¢ przeznaczane przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji
gruntéw, jako nieuzytki, a w razie ich braku grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjnej. Taka
konstrukcja rozstrzygnigcia oznacza, iz wlasciwemu organowi pozostawiono ocen¢ kazdej
konkretnej sytuacji faktycznej przy zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej wiedzy.

Urzadzenia 1 sieci infrastruktury technicznej, cele publiczne oraz przedsigwzigcia przedsigwzigé
stuzacych turystyce nie zaliczajg si¢ do przedsiewzig¢ zwigzanych z gospodarkag lesng, a takze
nie s3 uznawane za grunty lesne, w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych
1 lesnych oraz ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2014 r., poz. 1153). Pojecie
urzadzen infrastruktury technicznej okre§lone zostato w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518 z p6ézn. zm.), do ktérego
odwoluje si¢ takze art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p. Zgodnie z ww. przepisem ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami ,, Przez budowe urzgdzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi
oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemiq przewodow lub urzqdzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.”.

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, celow publicznych oraz przedsiewzig¢ shuzacych turystyce na gruntach lesnych,
wymaga wyznaczenia terenéw dla ich lokalizacji i uzyskania zgdd wtasciwych organéw na zmiane
przeznaczenia gruntow lesnych na cele niele$ne, tym bardziej, iz przedmiotowe zapisy dotycza
mozliwo$ci lokalizacji wielu inwestycji wymagajacych trwatego wylaczenia gruntu z produkcji
lesnej, a wiec inwestycji, w wyniku ktorych dalsze prowadzenie gospodarki lesnej nie jest mozliwe.
Bioragc pod uwage przytoczone powyzej ustalenia uchwaty, nalezy stwierdzi¢, ze s3 one sprzeczne
z ustaleniami § 14 ust. 2 uchwaty, ktére ograniczaja inwestowanie na gruntach lesnych jedynie
do niezbednych urzadzen i obiektéw stuzgcych gospodarce lesne;j.

Ustalenia § 7 ust. 2 pkt 1 lit. a, § 9 ust. 2 pkt 1, pkt 5, § 9 ust. 7 pkt 3 uchwaty, dopuszczajace
na gruntach lesnych inwestycji, o ktorych mowa w tych jednostkach redakcyjnych uchwaty,
naruszaja przytoczone powyzej przepisy.

Dokumentacja prac planistycznych uchwaly nie zawiera decyzji wlasciwych organéw,
w przedmiocie wyrazenia zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych, na cele nielesne, ktore
umozliwityby na nich realizacj¢ powyzszych inwestycji.

W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly w zakresie ustalen: 7 ust. 2 pkt 1
lit. a, § 9 ust. 2 pkt 1, pkt 5, § 9 ust. 7 pkt 3 uchwaty, w zakresie, w jakim dopuszczaja
do realizacji obiektow 1 urzadzen sieci infrastruktury technicznej, a takze przedsiewzig¢ stuzacych
turystyce oraz inwestycji ceku publicznego, na gruntach lesnych na terenach ZL,
dla ktorych nie uzyskano zgody na zmiang przeznaczenia na cele nielesne.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit m.in. Wojewodzki Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 26 wrzes$nia 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1259/13.

Jednocze$nie organ nadzoru wskazuje, ze w dokumentacji prac planistycznych uchwaly
zamieszczono nieuwierzytelnione kopie dokumentoéw (nie stanowigce dokumentéw W rozumieniu
przepiséw prawa), za wyjatkiem:

— uchwaly Nr XI/75/2011 Rady Gminy Brochéw z dnia 28 grudnia 2011 r. w sprawie:
przystgpienia do sporzgdzenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenéw w miejscowosciach Lasocin, OlszowiC | Wolka Smolana;

— ogloszenia/obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia planu;

— wykazu wnioskéw do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— wykazu materialdow planistycznych sporzadzonych na podstawie przepisow odrgbnych,
wykorzystanych na potrzeby projektu planu;
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— prognozy skutkow finansowych;

— wykazu opinii do projektu planu miejscowego;

— wykazu uzgodnien projektu planu;

— postanowienia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska z dnia 20 pazdziernika 2013 r.
znak WST 11-P.610.19.2014.GZ;

— wykazu uwag wniesionych do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu.

Reasumujac, organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., kazde
naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwaty rady
gminy w cato$ci lub czesci. A zatem w przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde
naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, wywoluje sankcje w postaci konieczno$ci
stwierdzenia niewazno$ci uchwaty, bez ich warto§ciowania z uwagi na stopien naruszen.

Biorgc powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze przy sporzadzaniu przedmiotowego planu
miejscowego, dosztlo do naruszenia zasad jego sporzadzania. Wzigwszy wszystkie powyzsze
okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty Nr V/35/2015 Rady Gminy
Brochéw z dnia 13 marca 2015 r. w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenow w miejscowosciach Lasocin, Olszowiec i Wolka Smolana, w czgs$ci dotyczacej ustalen
wskazanych w petitum rozstrzygnigcia, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

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, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
wz. Dariusz Pigtek
Wicewojewoda Mazowiecki
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