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dotyczy uchwaly Nr X/130/2019 Rady Gminy Jabtonna z?2 wrzesnia 2019 r. ,,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna w rejonie ulic Strazackiej, Picknej

i Zeligowskiego we wsi Chotomow".
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Warszawa, i pazdziernika 2019 r.

WNP-1.4131.168.2019.AK

Rada Gminy Jabtonna
ul. Modlinska 152
05 — 110 Jabtonna

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r.
poz. 506, 1309, 1571 i 1696)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr X/130/2019 Rady Gminy Jabtonna z 2 wrzesnia 2019 r. ,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna w rejonie ulic Strazackiej,
Pieknej i Zeligowskiego we wsi Chotomdw” , w zakresie ustalen czeéci graficznej w jakim dopuszcza
do realizacji budynkdw na terenie oznaczonym symbolem 3.MNL w odlegtosci mniejszej niz 12 m
od granic lasu oznaczonego symbolem: 1.ZL.

Uzasadnienie

Rada Gminy Jabfonna na sesji w dniu 2 wrzednia 2019 r., podjeta uchwate Nr X/130/2019
»W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabfonna
w rejonie ulic Strazackiej, Pieknej i Zeligowskiego we wsi Chotomdéw”.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6in. zm.), zwanej dalej ,ustawg o p.z.p.”.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycjg art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz
zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenoéw na okreslone cele oraz
ustalenia zasad ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zrownowazony
rozwdj za podstawe tych dziatan.

Stosownie do ustaleri 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. Bioragc pod uwagg powyisze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
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nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygniel, lecz ogranicza sig jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreélonej ustawa, procedury planistycznej.

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

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w catoéci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci organdéw
w tym zakresie.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowaf
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym wéjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czesé tekstowq i graficzna, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem miejscowym.

Organ nadzoru wskazuje takie, iz zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p. w planowaniu
i zagospodarowaniu uwzglednia si¢ zwtaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczensiwa
ludzi i mienia. Ponadto z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. wynika, ze ,W planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo: {...) 9) szczegéine warunki zagospodarowania terendw oroz ograniczenia
w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy; {...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie beda tu mie¢ przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065), a w szczegolnosci przepisy
zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczeristwo pozarowe, Rozdziat 7 pn. Usytuowanie budynkow z uwagi
na bezpieczeristwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaty ustalenia
dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktérymi ,Najmniejszg odlegtos¢
budynkéw 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, przyimuje sie jako odlegfosc Scian tych budynkdw od Sciany budynku ZL
z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogiert”. Zatem podstawowe odlegtosci w jakich
sytuujemy budynek od lasu nadal wynosza 12 m dla budynkéw ze scianami
i przekryciem dachu nierozprzestrzeniajgcymi ognia. Od 1 stycznia 2018 r. obowigzuje jednak
pewne odstepstwo od tych wymagan. Zgodnie z § 271 ust. 8a ww. rozporzadzenia: ,Najmniejsza
odlegfo$¢ budynkow wymienionych w § 213, wykonanych z elementéw nierozprzestrzeniajgcych
ognia, niezawierajgcych pomieszczeri zagrozonych wybuchem oraz posiadajgcych klase odpornosci
pozarowej wyzszq niz wymagana zgodnie z § 212, od granicy (konturu) lasu zlokalizowanej na:

1) sgsiedniej dziatce - wynosi4 m,

2) dziatce, na ktdrej sytuuje sie budynek - nie okresla sie

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

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

1} budynek wymieniony w § 213 rozporzadzenia powinien by¢ wykonany z elementéw
nierozprzestrzeniajacych ognia oraz nie zawierac pomieszczen zagrozonych wybuchem, a takie
posiadac klase odpornosci pozarowej wyisza niz wymagana zgodnie z § 212 rozporzadzenia.

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

Tylko fgczne spetnienie tych warunkéw pozwala na skorzystanie z § 271 ust. 8a rozporzadzenia,

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 rédwniez przepisy ustawy
0 p.z.p., z uwagi na fakt, Ze sytuowanie planowanej zabudowy na terenie oznaczonym symbolem
3.MNL zostato wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnej linii zabudowy od lasu
jedynie od dziatki ewidencyjnie lesnej oznaczonej numerem 144, znajdujacej sie poza obszarem
planu miejscowego, umozliwiajgc tym samym realizacje budynkéw bezposdrednio przy granicy lasu
oznaczonego symbolem 1.ZL, wzgledem ktérego nie wyznaczono nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Biorac pod uwage powyisze, organ nadzoru stwierdza, ie ustalenia czesci graficznej,
w tym zakresie, naruszajg przepisy § 271 ust. 8 i 8a rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, gdyz nie spefniajg wymogu
zachowania podstawowych odiegfosci zabudowy od granicy lasu, o ktdérej 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 terendw lub obiektéw podiegajgcych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow, o ktérych mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. Konkretyzacje
przedmiotowego przepisu odnalez¢ moiemy na gruncie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego {Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ktéry formutuje wymogi zaréwno
w odniesieniu do czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Otoz stosownie do wymogow § 4 pkt 7
ww. rozporzadzenia, standardem przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego
w zakresie ustalen dotyczgcych granic i sposobéw zagospodarowania terendéw lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustaionych na podstawie odrebnych przepisow, sa nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw. Obligatoryjnym elementem planu
miejscowego, jest rowniez okreslenie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz
ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, o ktérym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9

ustawy o p.z.p.

W przedmiotowym planie migjscowym nie zostaly uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 ani ust. 8a
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie, naruszajac przez to rowniez przytoczone powyiej 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 zostato dopuszczone
niezgodnie z dyspozycja wskazanych powyiej przepisow. Tym samym nalezy stwierdzic,
ze ustalenia czesci graficznej, zawarte na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, nie spetniaja
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rowniez wymogdw art. 15 ust. 2 pkt 7 i 9 ustawy o p.z.p. oraz § 7 pkt 6 i § 8 ust. 2 zd. 1 ww.
rozporzadzenia.

Organ nadzoru wskazuje, 2e wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie winny
zosta¢ uwzglednione w uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, bowiem taka wole wyrazit 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 powyisze przepisy oraz stanowiska judykatury organ uchwatodawczy miat mozliwosé
uwzglednienia ww. przepiséw, np. poprzez zastosowanie linii zabudowy lub tez np. poprzez
wprowadzenie stosownych ograniczeri w zagospodarowaniu i zabudowie (zaréwno w czesci
tekstowei, jak i graficznej}. Organ nadzoru wskazuje, iz nie chodzi przy tym o powtorzenie przepisu
odrebnego w ramach ustalenn planistycznych, ale uwzglednienie go poprzez takie przyjecie
rozwiazahh przestrzennych, ktére nie bedzie naruszaé przepisow odrebnych, w tym
ustanowionych w nim zakazéw i ograniczen. Oznacza to tym samym koniecznosc , konsumpcji
tych przepiséw” przez stosowne ustalenia planistyczne, ktére nie mogq zawierac odmiennych
regulacji w stosunku do aktu hierarchicznie wyzej umocowanego w Konstytucji RP. Na takie
rozumienie przepisow odrebnych wskazuje rowniez judykatura, w tym np. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt
Il OSK 2674/14, w ktérym Sad stwierdzit: ,Sfuszne jest stanowisko skariqcego kasacyjnie,
iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtdrzony literalnie w ramach ustalen planistycznych,
ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzar przestrzennych, ktére nie bedzie naruszac
przepiséw 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 ktorym Sad stwierdzit: ,Zaowarcie w planie miejscowym ustalert
odwotujgcych sie do stosowania i uwzgledniania przepiséw odrebnych winno znalezé
odwzorowanie poprzez realizacje tych przepisow w ustaleniach planistycznych. Nie moze
by¢ uznane za spefnienie zastosowania przepiséw odrebnych ustanowienie w uchwale jedynie
odwofania sie do tych przepisdw, bez wskazania o jakie przepisy chodzi (z jakiego zakresu)
z jednoczesnym sporzgdzeniem planu niezgodnie z tymi przepisami.”.

Istota regulacji planu miejscowego, nie jest tylko i wylacznie odwotanie sig do blizej
nie okreélonych przepiséw odrebnych i to z kilku wzgledéw. Przede wszystkim § 271 ust. 8
i ust. 8a rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie odnosi si¢ do sytuowania budynkéw od granicy lasu. Dopuszczalng planem
lokalizacje budynkéw okreslono za pomoca nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczajac tym
samym obszar tzw. ,ruchu budowlanego”. Skoro tak, to linia ta nie moze by¢ wyznaczona
z naruszeniem przepisow odrebnych. Sporzadzajagc plan miejscowy nie chodzi bowiem
o wprowadzenie ogolnego zapisu w czesci tekstowej, bez jego korelacji z pozostatymi ustaleniami
planistycznymi (czes¢ tekstowa i graficzna), ale o konkretne ustalenia w tych aktach polityki
przestrzennej gminy, majace na celu ochrone zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1
ust. 2 pkt 5 ustawy o 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 i rdwniez sSrodowiskowych.
Zdaniem Wojewody Mazowieckiego, zgodnoéé planu miejscowego z przepisami odrebnymi winna
réwniez uwzgledniaé przy tym szczegdlne warunki zagospodarowania tych terenéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu {art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).
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WskazaC przy tym nalezy na powiazania przepisdw regulujgcych kwestie planowania
przestrzennego z przepisami techniczno — budowlanymi. Skoro tym samym, stosownie do regulacji
art. 35 ust. 1 pkt 1 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
o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlane; sprawdza
zgodnos¢ projektu  budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a takie zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami,
w tym techniczno — budowlanymi, to regulacje planu miejscowego nie moga pozostawaé w kolizji
z tymi przepisami. Kolizja, czy tez wzajemnie wykluczajace sig regulacje w tym zakresie, skutkowa¢é
beda niemoznoscia wydania prawidtowej (tj. nie naruszajacej przepisdéw) decyzji zezwalajacej na
prowadzenie dziatari inwestycyjnych.

Nalezy réwniez wskazaé, iz przepisy § 271 ust. 8 i 8a rozporzadzenia w sprawie warunkdéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, odnosza sie do sytuowania
budynkéw zaréwno od granicy lasu, jak i od terenu przeznaczonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod las. Tym bardziej stosowne ograniczenia winny by¢
wskazane zarowno w czesci tekstowej, jak i graficznej. Brak wskazania w czesci graficznej strefy
ograniczet w zagospodarowaniu i zabudowie stanowi tym samym istotne naruszenie zasad
sporzgdzania planu miejscowego.

W kontekscie powyzszych naruszeri organ nadzoru wskazuje, Ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takie naruszenie wilasciwodci organdw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catoéci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposdb istotny, zasad sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznosé stwierdzenia niewaznoéci uchwaly w czesci.

Do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego doszio poprzez brak spetnienia
m.in. dyspozycji: art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 6, 7 i 9 ustawy o p.z.p. oraz § 2
pkt 6 i § 4 pkt 6 i 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z § 271 ust. 8 i 8a rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie, w zakresie
szczegblnych warunkéw zagospodarowania terenéw i ograniczen w ich uzytkowaniu oraz sposobu
okreslenia linii zabudowy.

Istotnos¢  powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistosé prawna czy tez btad,
ktéry nie ma wptywu na istotna tresé aktu {wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wptyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bytyby inne gdvby
zastosowano obowiazujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie powyisze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznosé
uchwaty Nr X/130/2019 Rady Gminy Jabtonna z 2 wrzeénia 2019 r. ~W sprawie uchwalenia
miefjscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabfonna w rejonie ulic Strazackiej,
Pieknej i Zeligowskiego we wsi Chotomow”, w zakresie ustalen, o ktérych mowa w petitum
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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 ¢wietle art. 98 ust. 1 ustawy © samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewoddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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