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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 11 marca 2024 r.
WNP-1.4131.29.2024

Rada Gminy Rzewnie

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac 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, 572, 1463 i 1688)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr LXIX/431/2024 Rady Gminy Rzewnie z 31 stycznia 2024 r. ,,w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Rzewnie”, W zakresie:

podstawy prawnej, w zakresie sformutowania: , (...) i art. 27 (...)”,

czesci graficznej w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw na terenie oznaczonym
symbolem 2.ML w odlegto$ci mniejszej niz 12 m od granicy terenu lasu oznaczonego symbolem
10.ZL;

czegsci graficzne] w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji budynkow na terenie oznaczonym
symbolem 9.UMN, w odlegtosci mniejszej niz 12 m od granicy terenu laséw oznaczonych
symbolami: 1.ZL 1 2.ZL;

czegsci graficzne] w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji budynkdéw na terenie oznaczonym
symbolem 3.P, w odleglo$ci mniejszej niz 12 m od granicy terenu lasu oznaczonego symbolem
14.ZL;

czesci graficznej w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw na terenie oznaczonym
symbolem 4.P, w odleglo$ci mniejszej niz 12 m od granicy terenu lasu oznaczonego symbolem
5.7L;

czesci tekstowej 1 graficznej, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 1.RM, 2.RM,
3.RM, 4.RM, 5.RM, 6.RM, 7.RM, 1.ML, 8.UMN, 10.UMN, 11.UMN, 12.UMN, 1.U, 1.R, 2.R,
3.R,4R,5R,6.R,7.R,8R,9.R,10.R,11.R,12.R, 13.R, 14 R, 15.R, 16.R, 17.R, 18.R, 19.R, 20.R,
21.R, 22.R, 23.R, 24.R, 25.R i 26.R.
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Uzasadnienie

Na sesji 31 stycznia 2024 r. Rada Gminy Rzewnie podje¢ta uchwate Nr LXIX/431/2024
W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Rzewnie”.

Uchwate t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 20 ust. 1 iart. 27 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pézn. zm.) zwanej dalej , ustawg o p.z.p.”, przy zastosowaniu
art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688).

Stosownie do zapisoOw 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. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze
dziatania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa.

W  przypadku aktow prawa miejscowego 2z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw 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 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan
wiasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci, czy slusznos$ci
dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygni¢é, lecz
ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa,
graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb
uchwalenia planu, okreSlony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych
czynno$ci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujagcych mozliwo$¢ udzialu

zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie wnioskow 1 uwag)
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1 posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rad¢ gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia istotnego
naruszenia prawa, do podj¢cia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Na wstepie uzasadnienia organ nadzoru jest zobowigzany zwroci¢ uwage na podstawe prawng
przedmiotowej uchwaty, ktéra wskazuje, ze przedmiotem uchwaly jest zmiana planu miejscowego,
a nie nowy plan, co jest sprzeczne z jej treScig, tytulem oraz sformutowanymi ustaleniami, a takze
uchwatg intencyjng Nr XX/131/2020 Rady Gminy Rzewnie z 5 maja 2020 r., z ktorej wynika, ze
przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy

Rzewnie. Z tresci i konstrukcji uchwaly wynika zatem, ze przedmiotem nie jest zmiana planu

miejscowego, lecz nowy miejscowy plan_zagospodarowania przestrzennego gminy Rzewnie

w granicach obszaru oznaczonego na rysunku planu, stanowiacym zalacznik nr 1, o ktérym
mowaw §1pktl i §2 uchwaly.

Powyzsze stanowi naruszenie § 82 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283), ktory
w zwiazku z § 143 tego rozporzadzenia stosuje si¢ rowniez do aktow prawa miejscowego, a ktory
stanowi, ze ,, Zmiana (nowelizacja) ustawy polega na uchyleniu niektorych jej przepisow, zastgpieniu
niektorych jej przepisow przepisami o innej tresci lub brzmieniu albo na dodaniu do niej nowych
przepisow.”. Nalezy rowniez przywota¢ § 84 =zalacznika do tego rozporzadzenia, zgodnie
z ktorym ,,Jezeli zmiany wprowadzane w ustawie mialyby by¢ liczne albo mialyby naruszac
konstrukcje lub spojnos¢ ustawy albo gdy ustawa byta juz poprzednio wielokrotnie nowelizowana,
opracowuje sie projekt nowej ustawy.”.

W zwiazku z powyzszym istnieje konieczno$§¢ wyeliminowania cze$ci ustalen uchwaly
dotyczacych przywotanego w podstawie prawnej art. 27 ustawy o p.z.p., nie majacego zastosowania
w przedmiotowej sprawie.

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. 21994 r. Nr 124, poz. 607; z 2006 r. Nr 154, poz. 1107), bezspornym pozostaje fakt,
1z spotecznos$ci lokalne majg, w zakresie okreslonym prawem, swobodg¢ dziatania w kazdej sprawie,
ktora nie jest wylgczona z ich kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organéw
wladzy. Problematyka planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktora
w art. 3 ust. 1, do zadan wlasnych gminy, zalicza ksztalttowanie i prowadzenie polityki przestrzennej

na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
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W literaturze przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladztwa planistycznego”.
Uprawnia ono do autonomicznego decydowania 0 przeznaczeniu i zagospodarowaniu terenu.
Wiadztwo to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego ograniczenia okreslone zostaly
ustawowo. Zakres przedmiotowy witadztwa planistycznego gminy, w ramach ktéorego ma ona
mozliwo$¢ wplywu na sposéb wykonywania prawa wiasnosci, przez wiascicieli 1 uzytkownikéw
terené6w objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegdtowo
okreslony w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci
planu miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w majacym zastosowanie w przedmiotowej sprawie
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w szczegdlnosci
za$ w jego ustaleniach zawartychw § 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 ogo6lne dla poszczegodlnych terendw, 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.

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 .
Z literalnego brzmienia, cytowanego wyzej artykulu wynika, iz ustalenie przeznaczenia terenu
oraz rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, a takze okreslenie sposobow zagospodarowania
1 warunkéw zabudowy terenu jest jednym z podstawowych elementéw sktadajacych sig
na ustalenia planu miejscowego. Konkretyzacje art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., mozemy odnalez¢
w art. 15 tej ustawy, gdzie w sposdb enumeratywny wymieniana jest materia, jaka winna znalez¢ si¢
w planie miejscowym. I tak, 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
0 roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Rowniez zgodnie
z wymogiem § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego,

ustalenia dotyczace przeznaczenia terenow powinny zawiera¢ jednoznaczne okreslenie

przeznaczenia poszczegolnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy

1 numer wyr6zniajagcy go sposrod innych terenéw. Natomiast stosownie do § 7 pkt 7
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ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

Jak stwierdzit Wojewoddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 10 stycznia
2017 r., sygn. akt IV SA/Wa 690/16 ,,Jezeli skarzqca podnosi, zZe ustaleniami § 5 uchwaty, ,,plan
dopuscit tereny o zroznicowanym przeznaczeniu”, w tym dla terenow RM1 i U/RMI, to zgodnie

z dyspozycjq art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p., powinny stanowic odrebne tereny o okreslonym w sposob

jednoznaczny przeznaczeniu, a zgodnie z § 7 pkt 7 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu

projektu m.p.z.p., powinny zosta¢ wydzielone na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
i oznaczone odrebnym symbolem, adekwatnym do przeznaczenia. (...)".

Tymeczasem, jak wynika z ustalen zawartych w § 24 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: , Dia
terenow oznaczonych symbolami od 1.RM do 7.RM ustala sie: 1) przeznaczenie terenu: a) jako

przeznaczenie podstawowe — zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna, b) jako

przeznaczenie uzupeiniajgce: zabudowa ustugowa, obiekty zwigzane 7 produkcjq rolng,
inwentarskie, wiaty, (...)".

Bioragc pod uwage fakt, iz w powyzszych ustaleniach Rada Gminy Rzewnie postuguje si¢
pojeciem zabudowy zagrodowej, ktorej legalna definicja zostata zawarta w § 3 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z pdzn. zm.), przez ktora nalezy
rozumie¢ w szczeg6lno$ci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie
w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach
lesnych, to stwierdzi¢ nalezy, iz Rada Gminy Rzewnie nie dokonala jednoznacznego okreslenia

przeznaczenia terendow oznaczonych symbolami: 1.RM, 2.RM, 3.RM., 4.RM., 5.RM. 6.RM

i 7.RM bowiem przeznaczenie to dotyczy jednoczeSnie zabudowy zagrodowej i zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, ktore na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz
§ 4 pkt 1i § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, winny stanowi¢ oddzielne jednostki terenowe,
wyodre¢bnione za pomoca linii rozgraniczajace;j.

W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze co prawda w przepisach ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. 22023 r. poz. 682, z p6zn. zm.), nie ma wprost definicji zabudowy mieszkaniowej,
jednakze w § 3 pkt 2 1 4 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, zdefiniowano kolejno pojecia:

— zabudowy jednorodzinnej, przez ktérg nalezy rozumieé jeden budynek mieszkalny jednorodzinny
lub zespot takich budynkow, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi;

— budynku mieszkalnego, przez ktory nalezy rozumie¢: budynek mieszkalny wielorodzinny,
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budynek mieszkalny jednorodzinny.

Z powyzszych przepisOw jednoznacznie wynika, ze realizacja budynkéw mieszkalnych

w ramach zabudowy zagrodowej, nie jest tozsama z realizacja zabudowy jednorodzinnej, badz

wielorodzinnej.

Stosownie do wymogu majacego zastosowanie w sprawie § 9 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), na rysunku projektu planu
miejscowego stosuje si¢ podstawowe oznaczenia literowe, zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do
rozporzadzenia. W tabeli zawierajacej podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace
przeznaczenia terenow, ktore nalezy stosowaé na projekcie rysunku planu miejscowego, w ramach
terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wyodrgbniono m.in. w pozycji o liczbie
porzadkowej 1.1 tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, do ktorej przypisano oznaczenie
literowe MN oraz jasnobrazowa kolorystyke. Natomiast w ramach terenow uzytkowanych rolniczo,
wyodrebniono m.in. w pozycji o liczbie porzadkowej 3.2 tereny obstugi produkcji w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych i rybackich, dla ktorych
przypisano oznaczenie literowe RU oraz zo6tto - czerwong kolorystyke, czy tez w pozycji o liczbie
porzadkowej 3.3 tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych, dla ktérych przypisano oznaczenie literowe RM oraz zo6tto — jasnobrazowg
kolorystyke.

Z przywotanych powyzej definicji oraz przepisow dotyczacych oznaczen barwnych
1 literowych dotyczacych przeznaczenia terenow wynika, 1z: , tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej”, ,,zabudowa zagrodowa” 1 ,,tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych”™
s3 odmiennym przeznaczeniem terenu.

Przeznaczenie terenu okre$lone przez rade gminy w planie miejscowym, musi by¢
jednoznaczne i precyzyjne i nie moze budzi¢ jakichkolwiek watpliwosci.

Co wigcej 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 rowniez zasad zagospodarowania. Zmiana za§ przeznaczenia terenu,
a takze zasad zagospodarowania moze zosta¢ dokonana jedynie w drodze zmiany planu. Tresé
przepisow planu wraz z innymi przepisami determinuje sposob wykonania prawa wlasnosci
nieruchomosci, potozonych w obrgbie obowigzywania danego planu miejscowego, zatem dokonany
w nim wyboOr przeznaczenia terenu, nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze nasuwac
zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu. Powyzsze stanowisko mozemy odnalez¢é

w orzecznictwie, np. w wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 8 sierpnia 2012 r., sygn. akt
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I OSK 1334/12, publik. http://orzeczenia.nsa.gov.pl. oraz w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2673/12.

W tym stanie rzeczy wskaza¢ nalezy, iz w przywotanych powyzej ustaleniach Rada Gminy
Rzewnie dokonata okreslenia przeznaczenia terenow, ktore wzajemnie si¢ wyklucza, bowiem
jednoczesnie dotyczy zabudowy zagrodowej (RM) i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
ktore na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 1 § 7 pkt 7 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
winny stanowi¢ oddzielne jednostki terenowe, wyodrebnione za pomocg linii rozgraniczajace;.

Na odrebno$¢ ww. przeznaczen i konieczno$¢ wydzielania ich w ramach oddzielnych terenow
wskazuje réwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 6 lipca 2020 r. w sprawie sygn. akt II OSK 863/20, w ktorym Sad stwierdzit,
ze: ,,(...) Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 up.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania. Przepis ten nie zawiera Zadnych zastrzezen i ograniczen, co do linii
rozgraniczajqcych, czy przeznaczenia terenu, poza uznaniem ich za obowigzkowe ustalenia planu.
(...) wyktadnia art. 15 ust. 2 pkt 1 w.p.z.p., jak i regulujgcych szczegotowo zakres projektu planu
miejscowego przepisow ww. rozporzqdzenia, odnoszqcych si¢ do sposobu okreslenia ustalen
w projekcie tekstu i rysunku planu wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia obowigzujgcego
prawa rowniez takze okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terenow, ktore umozliwia
realizacje na tym samym terenie zadan o roznych funkcjach (roznym przeznaczeniu), pod warunkiem,
Ze wzajemnie sie one nie wykluczajq i nie sq ze sobq sprzeczne (por. wyrok NSA z 23 lutego 2012 r.,

sygn. akt 11 OSK 2551/11, LEX nr 1112543). Jednakze za niedopuszczalne naleiy uznaé objecie

liniami rozgraniczajgcymi terenow o roinym przeznaczeniu lub roinych zasadach

zagospodarowania_bez rozgraniczenia tych terenow od _siebie. W zakresie tym nalezy podzielic

stanowisko Sgdu pierwszej instancji. Trzeba bowiem wskazaé, Ze zabudowa zagrodowa stanowi

inny, szczegolny rodzaj zabudowy odroZniajacy jg od zabudowy jedno lub wielorodzinnej. Na

zabudowe zagrodowa sklada sie zawsze zespol budynkow, w szczegolnosci budynki mieszkalne,

gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub lesnych.

Zwigzanie gospodarstwa rolnego z zabudowq zagrodowq nalezy rozumie¢ funkcjonalnie, przyjmujgc
cywilistyczne rozumienie gospodarstwa, jako pewnej calosci produkcyjnej (art. 553 K.c.). Innymi
stowy, zabudowa zagrodowa to siedlisko, czyli funkcjonalnie zorganizowane zabudowania
o charakterze gospodarczym (produkcyjnym) oraz mieszkaniowym stuzgce prowadzeniu

gospodarstwa rolnego. Budynki mieszkalne jednorodzinne w ramach budownictwa zagrodowego

wchodzg w skitad indywidualnych gospodarstw rolnych, o ile zamieszkale sq przez rolnikow i im
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stuzg (por. wyroki NSA: z dnia 4 grudnia 2008 r., sygn. Il OSK 1536/07, LEX nr 477263; z dnia 19
wrzesnia 2017 r., sygn. Il OSK 2267/16, LEX nr 2409703). Istotne jest zatem wlasciwe

rozgraniczenie tych terenow od siebie. Zadaniem linii rozgraniczajgcych jest bowiem wytyczenie

terenu objetego ustalonym przeznaczeniem. Jezeli w planie ustalono dla terenu rozne przeznaczenie
to powinno sie je rozgraniczy¢ przez zamieszczenie na rysunku planu linii rozgraniczajgcych (§ 7 pkt
7 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.). Specyfika i zakres ustalen
dotyczqcych przeznaczenia terenu dopuszcza jedynie stosowanie na projekcie rysunku planu
miejscowego uzupetniajqcych i mieszanych oznaczen barwnych i jednobarwnych oraz literowych
i cyfrowych, nie daje natomiast podstaw do ustalania "mieszanych" sposobow przeznaczenia terenow
bez wyraznego rozgraniczenia liniami rozgraniczajgcymi terenow o roznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania. (...)".

Podsumowujac te czgs$¢ uzasadnienia nalezy wskazac, iz z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p. oraz § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynika, ze okreSlenie przeznaczenia terenu oraz linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, jest
obligatoryjnym elementem ustalen planu miejscowego, co oznacza, iz zgodnie z wola ustawodawcy
nie moze pozosta¢ w obrocie prawnym uchwata bez jednoznacznego okreslenia przeznaczenia
ww. terendow. Tym samym istnieje konieczno$¢, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p.
stwierdzenia niewazno$ci uchwaly w czesci ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, w celu jednoznacznego okre$lenia przeznaczenia terenow, ktore
wzajemnie si¢ nie wykluczaja.

Jak wynika z ustalen zawartych w:

— § 3 ust. 1 pkt 3 uchwaty w brzmieniu: ,, llekro¢ w uchwale jest mowa o: (...) 3) nieprzekraczalnej

linii_ zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu linie wyznaczajgcg

minimalng odleglos¢ od linii rozgraniczajgcej, w jakiej mozna sytuowacé budynek, z dopuszczeniem
wysuniecia przed linig zabudowy na odlegtos¢ do 1,2 m schodow zewnetrznych, balkonow,
tarasow, wykuszy, windy dla osob niepetnosprawnych, podjazdow dla wozkow itp., przy czym nie
dotyczy to obiektow malej architektury,”,

— § 5 ust. 1 pkt 3 uchwaty w brzmieniu: ,, Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sq

tresciq zatqgcznika graficznego: (...) 3) nieprzekraczalne linie zabudowy; ”;

— § 7 pkt 1 lit. a uchwatly w brzmieniu: ,, Dla catego obszaru objetego planem ustala sie:

1) w zakresie zasad zagospodarowania terenéw: a) realizacje zabudowy zgodnie z liniami

zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu, przy czym dla budynkow Ilub ich fragmentow
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zlokalizowanych poza lub na tej linii — dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe w kierunku linii,
oraz zgodnie z warunkami niniejszego planu, ”;
— § 24 pkt 2 lit. a uchwaty w brzmieniu: ,, Dla terenow oznaczonych symbolami od 1.RM do 7.RM

ustala sig: (...) 2) w zakresie zasad zagospodarowania terenu: a) lokalizowanie zabudowy,

zgodnie z przebiegiem linii zabudowy oznaczonej na rysunku planu. ”,

podczas gdy jednoczesnie na rysunku planu miejscowego brak okreslenia nieprzekraczalnej linii
zabudowy w ramach terenu oznaczonego symbolem 2.RM.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly doszlo
do powstania ewidentnej sprzeczno$ci pomiedzy zapisami czeSci tekstowej a czesScig graficzng
planu miejscowego, co stanowi o naruszeniu, majacego zastosowanie w przedmiotowej sprawie,
§ 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z ktorego wynika, ze: ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego.”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sklada
sie zarowno z czeSci tekstowej, jak i czesci graficznej. Powyzsze wynika rowniez z ustalen § 2
pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze cze¢s¢
tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, czes$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig jedynie zalgczniki do

uchwaly. Tres¢ tych przepisOw wyraznie wskazuje, iz cz¢s¢ graficzna planu powinna stanowic

odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze bv¢ z nia sprzeczna. To czes¢ tekstowa

planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim

przewiduje to czes¢ tekstowa planu.

Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
I1 OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy si¢ z sqdem I instancyjnym,
iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci planu (graficzna
i tekstowa) winny by¢ spojne, co oznacza zZe pelny obraz rozwigzan planistycznych
lj. przeznaczenie poszczegolnych obszarow na terenie objetych planem daje dopiero tgczne
odczytanie obydwu czesci.”;

— postanowieniu Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
I OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sgd stusznie wskazal, ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
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niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu ozmacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes¢ tekstowa planu stanowi
tres¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zatqczniki do uchwaly. Przepis § 8 ust. 2
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dotgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czesc¢
graficzna planu powinna stanowic¢ odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢
z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wiec
tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX 1080455);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
I1 OSK 1458/11, w ktorym ,, Sgd zwraca uwage, Ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy rozumiec
jego merytoryczng tres¢ majqcq charakter normatywny, co oznacza, ze ustalenia normatywne
planu nalezy odkodowywacé zarowno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.” (publ. LEX

1070339);

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
11 OSK 508/06,

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt 11 OSK 1732/06, teza
2 ,,Skoro, moc wigzqca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu winien
wskazywac¢ na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna odzwierciedlac
konkretny zapis.” (publ. LEX 418919);

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
I1 SA/Lu 393/09;

wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13;

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
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11 SA/Gd 318/14,
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 12 lutego 2021 r. sygn. akt
IV SA/Wa 1761/20, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,,(...) Czes¢ graficzna planu powinna stanowic¢

odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu

zawiera normy prawne, a rysunek planu obowigzuje tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje

to czes¢ tekstowa planu. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani  przepisem,

ani_ normq prawng i obowigzuje tylko w lgcznosci z czescig tekstowqg planu. Rysunek planu

miejscowego obowigzuje tylko w takim zakresie, w jakim zostal opisany w czesci tekstowej.

Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowag planu a rysunkiem planu.

Czesé tekstowa planu winna znalez¢ odzwierciedlenie w czesci graficznej. Sprzecznosé, brak

korelacji, spojnosci nalezy rozwazac¢ w_kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu
miejscowego (pod. wyroki NSA z 4.12.2019 r. 1l OSK 3081/18, 17.11.2015 r. Il OSK 643/14,
27.09.2013 r. I1 OSK 1377/13, 18.03.2011 r. 11 OZ 191/11 i 13.02.2007 r. 11 OSK 508/06; wyrok
WSA w Warszawie z 27.03.2013 r. IV SA/Wa 2673/12; wyrok WSA w Gdansku z 17.06.2015¥.
11 SA/Gd 318/14). (...)” (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zaré6wno

zZ przepisOw ustawy o p.z.p., jak 1 poprzednio obowigzujacej ustawy z 7 lipca 1994 r.

0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, z pdzn. zm.), rysunek planu

miejscowego obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostat on opisany w czesci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:

Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czeS¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
W orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej zwiqgzanych z jej klasyczng budowq:
hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byc
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany” w tekscie planu, scislej - w jakim
tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawierac czes¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaty rady gminy i jego
redakcja przybiera posta¢ przepisow prawnych. Rysunek planu jest zatqcznikiem graficznym
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do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie,

’

w jakim tekstu planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Z przytoczonych powyzej przepisdéw oraz stanowisk judykatury wynika, ze linie zabudowy

okreslone w cze$ci tekstowej oraz wyznaczone w czesci graficznej w jednoznaczny sposéb winny

okresla¢ mozliwo$s¢ svtuowania planowanej zabudowy w ramach wszystkich terenow

przeznaczonych pod zabudowe., bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne

okreslenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego'. na ktéorym moze byé lokalizowana nowa

zabudowa, a takze rozbudowvwana zabudowa juz istniejaca. Obszar ten musi w precyzvjny,

nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych sposob, okreslac¢ te czeSci terenu

przeznaczonego pod zabudowe, na ktorych plan dopuszcza sytuowanie budynkow.

Tymczasem, na rysunku planu stanowigcym zatacznik nr 1, nie okreslono linii zabudowy

w odniesieniu do wskazanego powyzej terenu 2.RM, podczas gdy z ustalen czesci tekstowej wprost

wynika mozliwo$¢ realizacji budynkow (vide § 24 uchwaty).

W tej sytuacji, brak linii zabudowy, stanowigcych jeden z obligatoryjnych elementow

ksztaltujacych zabudowe 1 zagospodarowanie terenu, stwarza¢ bedzie bardzo istotne problemy na

etapie realizacji ustalen planu, w indywidualnych postepowaniach administracyjnych, w ktorych

bezposrednig podstawe prawng stanowi wtasnie plan miejscowy. Brak ten uniemozliwia prawidtowe

zastosowanie planu w tym postepowaniu i stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
oraz § 4 pkt 61 § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Nie mozna bowiem przyvjaé, ze w przedmiotowym planie miejscowym okreslono linie

zabudowy w odniesieniu do ww. terenu, wyznaczajace jednoznaczne granice obszarow, na ktorych

moze by¢ realizowana nowa zabudowa, skoro wbrew definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy,

nie znajduja one odzwierciedlenia na rysunku planu, w ramach terenu 0znaczonego symbolem

2.RM. umozliwiajac tym samym dowolne i uznaniowe sytuowanie zabudowy w ramach tego

terenu. Sprzeczno$¢ taka kwalifikowana jest, jako istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego 1 na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., oznacza konieczno$¢ stwierdzenia
niewaznosci uchwaty w czgsci tekstowej i graficznej, w odniesieniu do tego terenu.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje rowniez, Ze nie do przyjecia jest poglad,

iz linie zabudowy musza zosta¢ wyznaczone obowiazkowo jedynie od strony drog publicznych, drog

wewnetrznych 1 placow. Kwestie dotyczace linii zabudowy od drog w przypadku braku planu

miejscowego reguluja przepisy § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania

terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
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poz. 1588, z p6zn. zm.), ktére nalezy powiazac z przepisem art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o p.z.p., zgodnie
z ktorym ,, Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego
spetnienia nastepujgcych warunkoéw: 1) co najmniej jedna dziatka sqsiednia, dostepna 7 tej samej
drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajqgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu, .

Natomiast wymog okreslenia linii zabudowy w planie miejscowym, zawarty zostat w art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 7 lit. a1 § 7 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Poje¢ tych
nie mozna porownywac, poniewaz w przypadku, gdy obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie wydaje si¢ decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 ustawy o p.z.p.). Na
powyzsze wskazuje réwniez orzecznictwo, w tym np. wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 1 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt 1V SA/Wa 551/15.

Nie jest rOwniez uprawnione przenoszenie wyznaczania linii zabudowy na etap sporzadzenia
projektu budowlanego i wydawania pozwolenia na budowg¢. W tym zakresie na uwage zastuguje
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt
I1 OSK 3140/13 z 23 czerwca 2014 r. ,, Takze nie mozna si¢ zgodzi¢ z Sgdem I instancji, Ze ustalenia
linii zabudowy mozna przenosi¢ na etap sporzgdzenia projektu budowlanego i wydawania
pozwolenia na budowe, to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementow
ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego i {gcznie z pozostalymi parametrami
i wskaznikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 ksztaltuje na terenie objetym planem tad
przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest jednym z obligatoryjnych elementow
ksztaltujgcych zabudowe i zagospodarowanie terenu w znacznym stopniu utrudni dalszy etap procesu
budowlanego i nie mozna tego elementu przerzucac na nastepny etap postgpowania budowlanego.
Dlatego tez uchybienia w tym zakresie dotyczgce terenow SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czgsciowo
terenu 24MW nie mozna uzna¢ za nieistotne jak to uczynit Sqd I instancji. Faktycznie w sytuacjach
wyjgtkowych mozna odnies¢ sie do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyczy to terenow
sgsiadujgcych z drogami publicznymi. W niniejszej zas sprawie teren 24MW sgsiaduje z drogq
projektowang, a wiec trudno mowic o spetnieniu przestanek okreslonych w art. 43, ponadto jak
stusznie zauwazono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnosc¢ § 16 ust. 26 pkt 2 lit.
uchwalty z rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 1 1KD-D. Zwroci¢ nalezy uwage, iz dla terenow
przylegltych do drog publicznych o usytuowaniu obiektow w odniesieniu do przebiegu drogi

rozstrzyga art. 43 ustawy o drogach publicznych ustalajgcy wymagania w zakresie odlegltosci w jakiej
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obiekty mogq by¢ sytuowane od krawedzi drogi. Wymagania zawarte w tym uregulowaniu w istocie
wyznaczajq linig zabudowy na terenach przebiegu drog publicznych. Niewgtpliwie wyznaczenie linii
zabudowy dla spetnienia wymagan art. 35 ust. 2 i art. 43 ustawy o drogach publicznych bedzie
niezbedne w przypadku przewidywania w planie przeznaczenia terenu pod realizacje nowych drog,
bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie terenu niezbednego nie tylko pod realizacje samej drogi lecz
i uksztattowanie takiej przysztej zabudowy, ktora bedzie spelniata wymagania ostatniego
z wymienionych przepisow.”.
Na konieczno$¢ powigzania czesci tekstowej oraz graficznej w zakresie linii zabudowy,
a takze na konieczno$¢ wyznaczenia linii zabudowy na rysunku planu wskazano réwniez w wyroku:
— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 7 kwietnia 2016 r., sygn. akt Il OSK 1973/14;
— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 19 pazdziernika 2015 r., sygn. akt II OSK 2008/15;
— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 7 pazdziernika 2010 r., sygn. akt
I1 SA/GI 444/10;
— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z 5 marca 2012 r., sygn. akt
Il SA/GI 853/11;
— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 21 maja 2014 r., sygn. akt
Il SA/Wr 112/14;
— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2014 r., sygn. akt
I1 OSK 3140/13;
— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 25 czerwca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 629/14.
W ocenie organu nadzoru, ustalenia planu dotyczace linii zabudowy powinny by¢ kompletne,
a przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia bez koniecznosci odwotywania si¢ do
przepisdw zamieszczonych w innych aktach prawnych. Jak wynika z wyroku WSA we Wroctawiu
z 11 czerwca 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 277/13: ,, Wyktadnia przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadzita sqd do wniosku, ze obowigzkiem

rady jest takie okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, aby postanowienia uchwaty

dalo sie¢ w sposob niebudzqgcy wqtpliwosci zinterpretowac. Aby cel taki osiggngc lokalny prawodawca

powinien uzywac wartosci liczhowych i fachowego stownictwa, co stanowic bedzie zobiektywizowang
metode ksztattowania tadu przestrzennego na danym terenie. ”.

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaly stwierdzono rowniez, iz ustalenia tekstu planu
miejscowego zawarte w:

— § 25 uchwaty, dotyczace przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem 1.ML,;
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— § 26 uchwaly, dotyczace przeznaczenia terenéw oznaczonych symbolami: 8.UMN, 10.UMN,
11.UMN i 12.UMN;
— § 30 uchwaly, dotyczace przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem 5.R;
— § 27 pkt 2 lit. b uchwaly, dotyczace wskaznika minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej terenu oznaczonego symbolem 1.U,

naruszaja ustalenia obowigzujacego Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Rzewnie, przyjetego uchwatg Nr 111/6/2014 Rady Gminy Rzewnie z 30 grudnia
2014 r., zwanego dalej ,, Studium”, co stanowi o istotnym naruszeniu art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1
w zwigzku z art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p.

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., W brzmieniu:
,, Ustalenia studium sq wigzgce dla organéw gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych”, ale
rowniez z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent
miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie
z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem.” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego plan miejscowy uchwala rada
gminy po stwierdzeniu, Zze nie narusza on ustalen studium. Cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢
uchwaly, czg$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowia zalgczniki do uchwaty.
Szczegblny charakter studium 1 jego znaczenie w procesie planistycznym podkres§la ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowigc, 1z zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim
trybie, w jakim s3 one uchwalane. Jednoczesnie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organdéw w tym zakresie, powodujg niewaznos¢
uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Skoro zardwno plan miejscowy, jak 1 studium sktadajg si¢
z czesci tekstowej 1 graficznej, a ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu
planéw miejscowych, to w celu zbadania czy ustalenia planu miejscowego nie naruszaja ustalen
studium konieczne jest nie tylko porownanie czg¢$ci graficznej (rysunku) planu i studium, ale réwniez
tekstu planu z tekstem studium. Zakres i1 sposob tego zwigzania uzalezniony jest od ustalen zawartych
w studium, od zakresu i1 szczegdtowosci ustalen w czesci tekstowej, a takze stopnia powigzania czgsci
tekstowej z czeScig graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie od zawartosci czesci tekstowej i czesci
graficznej studium — podstawg stwierdzenia, ze plan miejscowy nie narusza ustalen studium,

w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o0 p.z.p., stanowig tacznie cze$é tekstowa oraz cze¢$é graficzna

planu miejscoweqo i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegélnych

obszarow gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okresla sie, m.in. minimalne i maksymalne
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parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z majacego zastosowanie

w przedmiotowej sprawie § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r.
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz studium nie ma mocy aktu powszechnie obowigzujgcego,
nie jest aktem prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy
1 bezwzglednie wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przedstawione stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu
Administracyjnego: ,, Ustalenia  studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania
przestrzennego gminy sq wigzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych,
ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami studium” (Wyrok NSA z 8 czerwca 2011 r., sygn.
akt 1 OSK 481/11, LEX nr 862582).

Okreslone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod
zabudowe lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka
zabudowe lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowac¢ ustalone w studium minimalne

1 maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja

zapisOw_studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wtadztwa planistycznego gmina moze

zmieni¢ w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszarow gminy, ale tylko

w_granicach zakreSlonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania

przestrzennego. Ustalone w studium minimalne 1 maksymalne parametry 1 wskazniki urbanistyczne,

rOwniez wiaza organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za§ zmiana tych parametrow

moze zostaé dokonana jedynie poprzez zmiane ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okreslenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie

innych wskaznikow zagospodarowania terenu lub parametrow Kksztaltowania zabudowy

(tzw. parametrow urbanistycznych) w planie miejscowyvm niz w studium, nalezy

zakwalifikowaé, jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, CO stanowi

przestanke do stwierdzenia jego niewaznosci w catosci lub czesci (poglady zbiezne ze stanowiskiem

organu nadzoru podzielil, m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 12 lutego
2013 r., sygn. akt 11 OSK 2460/12).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy nalezy zwroci¢ uwage na
fakt, i1z analiza rysunku oraz tekstu Studium, okreslajacego kierunki zagospodarowania
przestrzennego, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej zasadzie ustalenia przedmiotowego planu
miejscowego dotyczace przeznaczenia terendw oznaczonych symbolami: 1.ML, 8.UMN, 10.UMN,

11.UMN, 12.UMN i 5.R oraz ustalenia dotyczgce wskaznika udzialu powierzchni biologicznie

16



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego - 18— Poz. 3134

czynnej dla terenu oznaczonego symbolem 1.U pozostaja w sprzecznos$ci z obowigzujagcym Studium,
w tym zakresie.

Zgodnie z czeScig graficzng studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (zatacznik graficzny nr 2 do studium pn. ,, Rysunki Studium (uwarunkowania
I kierunki zagospodarowania przestrzennego) — Plansza Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego ” w skali 1:25000):
= teren oznaczony w planie symbolem: 1.ML znajduje si¢ w obrebie obszaru funkcjonalnego

oznaczonego w Studium symbolem P;
= tereny oznaczone w planie symbolami: 8.UMN, 10.UMN i 11.UMN znajduja si¢ w obregbie

obszaru funkcjonalnego oznaczonego w Studium symbolami UM i P;
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= teren oznaczony w planie symbolem: 5.R znajduje si¢ w obrgbie obszaru funkcjonalnego
oznaczonego w Studium symbolem ZL;

RMU.

Zgodnie z tekstem Studium (vide tekst studium czes¢ III pn. ,,Kierunki Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy” str. 33) tereny oznaczone symbolami:

— P to , (...) tereny obiekiow produkcyinych, sktadoéw i magazynow — mozliwa jest realizacja

obiektow z dziedziny produkcji, magazynowania, sktadowania. Zakazuje si¢ lokalizowania
zakladow  stwarzajgcych  zagrozemie dla zycia lub zdrowia ludzi oraz zakladow
o zwigkszonym ryzyku lub o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej;”;

— UM to ,,(...) tereny zabudowy ustugowej i ustugowo — mieszkaniowej — mozliwa jest realizacja

ustug bez okreslania profilu z towarzyszqcq funkcjq mieszkaniowq, ”;

- ZL to,,(...) tereny lasow,”;

— RMUto,,(...) tereny zabudowy zagrodowej z ustugami towarzyszqcymi — mozliwa jest realizacja:

zabudowy zagrodowej, zabudowy zagrodowej z ustugami wbudowanymi lub funkcjonujgcymi jako

niezalezne obiekty, ”.
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Zgodnie za$ z tekstem Studium (vide tekst studium czesc¢ 111 pn. ,,Kierunki Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy” str. 36) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
dla zabudowy zagrodowej z wuslugami towarzyszacymi dla obszaru funkcjonalnego
oznaczonego symbolem RMU — wynosi 80 %.

Przenoszac powyzsze ustalenia Studium na grunt przedmiotowej sprawy nalezy zwr6¢ uwage
na fakt, iz ustalenia przedmiotowego planu miejscowego dotyczace dopuszczalnego przeznaczenia
terenéw oznaczonych symbolami: 1.ML, 8. UMN, 10.UMN, 11.UMN, 12.UMN i 5.R oraz ustalenia
dotyczace wskaznika minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej terenu oznaczonego
symbolem 1.U pozostajg w sprzeczno$ci z obowigzujgcymi ustaleniami Studium.

W strefie funkcjonalnej okreslonej jako tereny P podstawowymi funkcjami zagospodarowania
moga by¢: zabudowa produkcyjna, sktady i magazyny, za$ tereny ZL — przeznaczone s3 wytacznie
pod tereny lasow. Tymczasem z przedmiotowego planu miejscowego wynika, ze:

— podstawowym przeznaczeniem terenu oznaczonego symbolem 1.ML jest zabudowa letniskowa,
a przeznaczeniem uzupetniajagcym jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wiaty (vide § 25
pkt 1 uchwaty), podczas gdy teren ten potozony jest w Studium na terenie oznaczonym symbolem
P — tereny obiektow produkcyjnych, sktadow 1 magazynow;

— podstawowym przeznaczeniem terendw oznaczonych symbolami: 8.U.MN, 10.UMN, 11.UMN
i 12UMN jest zabudowa ustugowo-mieszkaniowa, a przeznaczeniem uzupelniajagcym jest
zabudowa mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugowa, ustugowa, garazowa, gospodarcza i wiaty (§ 26
pkt 1 uchwaty), podczas gdy tereny: 8.U.MN, 10.UMN i 11.UMN potozone sg w Studium

czesciowo w granicach obszaru funkcjonalnego oznaczonego symbolem P opisanego jako tereny

obiektow produkcyjnych, skladéw 1 magazyndw oraz czesciowo w granicach obszaru

funkcjonalnego UM; z kolei teren 12.MNU potozony jest w Studium w granicach terenu lasow

oznaczonych symbolem ZL;

— podstawowym przeznaczeniem terenu oznaczonego symbolem 5.R sg tereny uzytkow rolnych,
dopuszczona jest zabudowa zwigzana z gospodarkg rolng oraz mozliwa jest lokalizacja zabudowy
zagrodowej, podczas gdy teren ten w Studium potozony jest na terenie lasow oznaczonych
symbolem ZL i w niewielkim zakresie na terenie oznaczonym symbolem R.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz w tym przypadku Rada Gminy Rzewnie naruszyla ustalenia
Studium w odniesieniu do terenéw oznaczonych w planie miejscowym symbolami: 1.ML, 8. UMN,
10.UMN, 11.UMN, 12.UMN i 5R w zakresie przeznaczenia terenu bowiem ustalenia
zamieszczonego odpowiednio w § 25 pkt 1, § 26 pkt 1 i § 30 planu miejscowego, stoja w ewidentnej

sprzeczno$ci z ustaleniami Studium.
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Powyzsze ustalenia co do przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem 1.ML znajduje swoje
jednoznaczne potwierdzenie w wyjasnieniach Przewodniczacego Rady Gminy Rzewnie, zawartych
w pismie z 19 lutego 2024 ., stanowigcych odpowiedz na zawiadomienie o wszczgciu postepowania
nadzorczego z 16 lutego 2024 r., znak: WNP-1.4131.29.2024, zgodnie z ktoérym: ,, (...) 1) Stwierdzenie

zawarte w preambule tekstu planu, iz ,plan nie narusza ustalen studium” odnosi sie do calego

obszaru planu objetego planem miejscowym w obrebie ewidencyjnym Maltki. Stwierdzenie to,

faktycznie moina uznaé za niefortunne w_odniesieniu_do _terenu I.ML, jednakze wprowadzenie

przeznaczenia ML na nieruchomosci 102/1, 102/2, 102/3 — odpowiada faktycznemu sposobowi
uzytkowania i zagospodarowania. (...)".

Z kolei w pismie z 28 lutego 2024 r., stanowigcym odpowiedz na pismo organu nadzoru
z 26 lutego 2024 r, znak: WNP-1.4130.125.2024, Przewodniczacy Rady Gminy Rzewnie wyjasniajac
zgodno$¢ ze Studium przeznaczenia terenéw oznaczonych w planie symbolami 8.UMN i 5R,
wskazal, iz zgodnie z ustaleniami Studium, zawartymi w rozdziale 2.1, w brzmieniu: ,,Linie

rozgraniczajgce przedstawione na planszy ,,Uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego”

i, Kierunkow zagospodarowania przestrzennego” naleiy traktowacé jako przyblizony schemat ich

przebiequ. Oznacza to, i zasiegi terendéw naleiy traktowad jako wytyczne do planu, a nie

identycznosé z rysunkiem studium Rysunkiem studium przedstawionym na mapie topograficznej

w skali 1:25000.”. Z kolei z wyjasnien dotyczacych terenéw oznaczonych symbolami 10.UMN
i 11.UMN wynika, iz powodem okres$lenia takiego ich przeznaczenia jest zmiana koncepcji ich
zagospodarowania, za$§ w przypadku terenu oznaczonego symbolem 12.UMN , byla cheé
uaktywnienia tego obszaru ze wzgledu na dopuszczenie w zapisach studium mozliwosci zabudowy,
gdyz grunty te nie stanowiq gleb chronionych. (...)".

Tymczasem z zapisow Studium zawartych w czesci III tekstu Studium pn. ,, Kierunki
zagospodarowania przestrzennego Gminy” W rozdziale 2 pn. , Kierunki i wskazniki dotyczqce
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w tym tereny wylqczone spod zabudowy.”,

podrozdziat 2.1 zawarte sg nastepujace ustalenia: ,,Dla obszardw zabudowy w Studium okresla sie

dominujgce przeznaczenie dla poszczegolnych terenow wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi.

Linie rozgraniczajgce przedstawione na planszy ,,Uwarunkowan zagospodarowania
przestrzennego i ,Kierunkow zagospodarowania przestrzennego” naleiy traktowaé jako

przyblizony schemat ich przebiegu.”. Powyisze oznacza, ze okreslone na rysunku kierunkow

przeznaczenie dla obszaréow zabudowy poszczegélnych terenow wydzielonych liniami

rozgraniczajacymi ma by¢é dominujace, nie zas calkowicie odmienne od tego co ustala Studium.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, Ze istnieje co prawda mozliwo$¢ korekty pomiedzy

poszczegblnymi obszarami funkcjonalnymi (okreslonymi w Studium, jako wyznaczone liniami
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rozgraniczajacymi) jednakze owa ,korekta” nie moze prowadzi¢ do catkowitego zaniechania
okreslenia funkcji wyznaczonych w Studium, tak jak ma to miejsce w niniejszej sprawie. Innymi
stowy dopuszczalne jest stosowanie pewnych przesuni¢é, jednakze owe ,,przesuniecia” nie moga
prowadzi¢ do zmiany ustalen Studium w zakresie wyznaczonych stref funkcjonalnych.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze z ustalen Studium nie wynika mozliwo$¢ sytuowania
zabudowy na terenach okreslonych, jako tereny lesne. Wynika, to takze z ww. tresci Studium,
zgodnie z ktora, tylko tereny przeznaczone pod zabudowg sg wydzielone liniami rozgraniczajgcymi.
Lasy i tereny gruntéw ornych, tereny pozostaltych gruntow ornych oraz tereny tagk i pastwisk nie sg
wydzielane liniami rozgraniczajacymi, zatem nie stanowig terenéw zabudowy. Takze z podrozdziatu

2.4 tekstu Studium (str. 36) wynika, ze lasy stanowig tereny z ograniczeniem zabudowy. Za$

z rozdziatu 3 tekstu Studium (str. 37) wskazano, iz: ,, Dla zachowania wartosci przyrodniczych gminy

przyjmuje sie dziatania: (...) * ograniczenie wylqczen z uzytkowania terenow lesnych i gk, (...) nalezy

zachowaé cigglos¢ i powigzanie ekosystemow istniejgcych ciekow wodnych i ekosystemow

istniejgcych terenow lesnych.”.

Whbrew twierdzeniom Przewodniczacego Rady Gminy Rzewnie, zawartym w przywotanym
wyzej pisSmie z 28 lutego 2024 r. w odniesieniu do terenu oznaczonego 1.U, iz: ,, Teren
o przeznaczeniu 1.U: teren ten zostal wyrozniony na rysunkach planu, gdyz jest to istniejgca

Ochotnicza Straz Pozarna, bez funkcji mieszkalnej. W § 27 pkt 2 lit. b uchwaly okreslono udzial

powierzchni biologicznie czynnej na 50 %, tak jak dla zabudowy ustugowej, wskazanej w rozdziale

2.3 Wskazniki dotyczqce zagospodarowania i uzytkowania terenéw — pkt 6, bez naruszania ustalen

studium. ”, nalezy stwierdzi¢, iz ustalony na tym poziomie wskaznik minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej dla tego terenu narusza ustalenia Studium, bowiem teren
oznaczony symbolem 1.U polozony jest w Studium w obre¢bie obszaru funkcjonalnego
oznaczonego symbolem RMU, nie za§ w obrebie obszaru UM (zabudowa ustugowa i ustugowo-
mieszkaniowa). Z wustalen Studium (str. 36) wynika jednoznacznie, iz dla obszarow
funkcjonalnych oznaczonych symbolami RMU, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej wynosi 80 %.

Organ nadzoru wskazuje, Ze organy gminy nie dysponuja pelna swoboda przy
uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bowiem sa one zwiazane
ustaleniami studium. Brak rowniez podstaw prawnych do przyjecia, iz Rada Gminy Rzewnie
moze swobodnie decydowa¢, ktore z ustalen Studium sa dla nich wigzace, ktore za§ mozna
stosowac w sposob dowolny. W tym miejscu nalezy rowniez nadmieni¢, iz odpowiedzialnymi za
sporzadzanie, jak i uchwalanie studium (takze jego zmian) oraz planow miejscowych (takze ich

zmian) sa te same organy gminy, tji. w_tym przypadku odpowiednio Wojt i Rada Gminy

21



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -23- Poz. 3134

Rzewnie. Skoro zatem w Studium okreslono dominujace przeznaczenie terenéw zabudowy,
wydzielonych liniami rozgraniczajacymi i okreslono minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej, to ustalenia w tym zakresie sq wigzace. Zas zmiana przeznaczenia terenow
w planie miejscowym moze by¢ dokonana przez gming wylgcznie po uprzedniej zmianie Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Biorac zatem po uwage fakt, iz przeznaczenie terenow oznaczonych w planie miejscowym
symbolami: 1.ML, 8.UMN, 10.UMN, 11.UMN, 12.UMN i 5.R stoi w ewidentnej sprzecznosci
z ustaleniami Studium, niezbedne jest stwierdzenie niewazno$ci tych terenow.

Z uwagi za$ na fakt, iz ustalenia w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej
stanowig obligatoryjne ustalenie planu miejscowego, co wynika wprost z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., to ustalenie tego parametru z naruszeniem ustalen Studium, prowadzi¢ musi do stwierdzenia
niewaznosci catej jednostki terenowej 1.U, bowiem nie moze istnie¢ plan miejscowy, na ktorym
dopuszcza si¢ zabudowe oraz okreslono sposoby ich zagospodarowania bez okreslenia minimalnego
wskaznika powierzchni biologicznie czynne;.

Organ nadzoru wskazuje, iz bez znaczenia dla okoliczno$ci niniejszej sprawy jest fakt
istniejacego zagospodarowania kwestionowanego terenu 1.U. Przede wszystkim nalezy podkreslic,
1z okreslone wskazniki, w tym minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej obowigzuja na
przyszto$é, w przypadku realizacji nowych inwestycji w oparciu o ustalenia takie planu. Z mocy

samej ustawy o p.z.p. i przepisu art. 35 tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia,

moga by¢ wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie

z tym planem chyba, ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania.

Wskazane powyzej ustalenia stanowia o naruszeniu przez plan miejscowy, ustalen czesci
tekstowej Studium, w zakresie przeznaczenia terenéow oraz w zakresie wskaznika
zagospodarowania terenow, co stanowi o naruszeniu art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1,
w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Powyzsze stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego.

Organ nadzoru wskazuje rdwniez, iz zgodnie z tre$cig art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz

wskazniki zagospodarowania terenu, MaksSymalng i minimalng intensywnosé zabudowy jako

wskaznik powierzchni catkowitej] zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,

minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynne] w odniesieniu do powierzchni

dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania
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w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowgq i sposob
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow, ”.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze obligatoryjno$¢ zakresu ustalen planu nalezy rozpatrywacé
kazdorazowo w odniesieniu do poszczegolnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje realizacje
obiektéw budowlanych, to powinien on zawiera¢ ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p. Co wigcej, plan miejscowy jest narzedziem stuzacym do pogodzenia interesOw obywateli,
wspolnot samorzagdowych 1 panstwa w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele i ustalenia

zasad ich zagospodarowania. Zdaniem organu nadzoru, okreslenie parametrow ksztattowania

zabudowy i zagospodarowania terenu takich jak: maksymalna i minimalna intensywnos¢

zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna wyrazone w stosunku do powierzchni dzialki

budowlanej, nalezy do jednych z zasadniczych instrumentéw ksztattowania tadu przestrzennego na
danym terenie. Ustalenia w powyzszym zakresie wplywaja na warto$¢ nieruchomos$ci. Naleza
rowniez do jednych z bardziej konfliktogennych ustalen planu i budza najwigcej emocji wsrod
wilascicieli nieruchomosci. Dlatego tez, brak powyzszych elementéw w planie miejscowym lub
ustalenie ich w sposob niejednoznaczny, wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
Biorac pod uwage przepisy ustawy o p.z.p., obowigzujace w dacie rozpoczgcia procedury
sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego, nalezy stwierdzi¢, ze uchwata powinna zawierac

minimalny i _maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy oraz wskaznik powierzchni

biologicznie czynnej ustalony w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej. Ustalenie

minimalnej intensywnos$ci zabudowy nalezy do obowigzkowych elementow tresci planu

miejscowego. Ustalanie wskaznika maksymalnego ma chroni¢ walory §rodowiska przyrodniczego

lub zapewnia¢ korzystne warunki uzytkowania terenu o okre§lonym przeznaczeniu, z kolei ustalenie

wskaznika minimalnego ma na celu racjonalne wykorzystanie dzialek pod zabudowe

1 optymalizacje nakladéw kosztéw budowy infrastruktury technicznej i spotecznej.

Nalezy réwniez wskazac, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnien okreslonych w art. 15
ust. 2 ustawy o p.z.p. nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkéw
faktycznych panujagcych na obszarze objetym planem. Jezeli plan miejscowy w ogole
nie przewiduje zabudowy, to oczywiscie nie moze przewidywaé parametréow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa w art. 15
ust. 2 ustawy o p.z.p., jezeli w terenie powstaja okolicznosci faktyczne uzasadniajace dokonanie
takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz,
Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161).

Tymczasem w § 30 uchwaly zawarto nast¢pujace ustalenia: ,, Dla terenow oznaczonych

symbolami od 1.R do 26.R ustala si¢: 1) przeznaczenie podstawowe — tereny uiytkow rolnych,
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2) przeznaczenie uzupelniajgce - zabudowa zwiqzana z gospodarkq rolng, oraz infrastruktura
techniczna; 3) mozliwosé lokalizacji stawow hodowlanych oraz zbiornikéw retencyjnych;
4) dopuszcza sie¢ utrzymanie zabudowy istniejgcej 7 moZliwoscig jej remontu, nadbudowy,

rozbudowy i przebudowy, przy zachowaniu parametrow i wskaZnikow wymienionych w § 24 pkt

3) i 4); 5) moziliwos¢ lokalizacji zabudowy zagrodowej zwigzanej 7 gospodarstwem rolnym pod

warunkiem Ze dziatka posiada ustalony dojazd 7 ukliadem drog publicznych, przy zachowaniu

parametrow i wskaznikow wymienionych w § 24 pkt 3) i 4).”.

Zgodnie za$ z § 24 pkt 3) i 4) uchwaly w brzmieniu: ,,(...) 3) w zakresie zasad ksztattowania

zabudowy: a) maksymalna wysokosé: - budynkow mieszkaniowych, ustugowych nieprzekraczajgca

10 m, - obiektow zwigzanych z produkcjq rolng i inwentarskich, wiat nieprzekraczajgca 12 m, -
budynkow garazowych, gospodarczych - nieprzekraczajgca 5 m, b) dachy: - dla budynkow
mieszkalnych i ustugowych: dwu- lub wielospadowe, o kqcie nachylenia potaci od 15° do 45°, - dla
budynkow garazowych, gospodarczych, obiektow zwigzanych z produkcjq rolng, inwentarskich, wiat:

plaskie lub jedno-, dwu — lub wielospadowe o kqcie nachylenia polaci do 45°; 4) w zakresie zasad

podzialu _nieruchomosci: mozliwos¢ dokonywania podziatow na nowe dziatki budowlane, przy

zachowaniu minimalnej powierzchni dziatki wynoszgcej 1000 m?;”.

Powyzsze oznacza, iz Rada Gminy Rzewnie dla terendw oznaczonych symbolami: 1.R, 2.R,
3.R,4.R,5.R,6.R,7.R, 8.R,9.R, 10.R, 11.R, 12.R, 13.R, 14.R, 15.R. 16.R, 17.R, 18.R, 19.R, 20.R,
21.R, 22.R, 23.R, 24.R, 25.R i 26.R ustalita zabudow¢ zwigzana z gospodarka rolng, utrzymanie
istniejacej zabudowy z mozliwoscia jej remontu, nadbudowy, rozbudowy i1 przebudowy, ale takze

ustalila mozliwos$¢ lokalizacji nowej zabudowy zagrodowej zwiazanej z gospodarstwem rolnym.

Tymczasem § 30 uchwaly nie spetnia wymogéw art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w zakresie
zawarto$ci obligatoryjnych ustalen planu, bowiem dla terenéw oznaczonych symbolem R

nie okreslono minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz minimalnego udzialu

procentowego powierzchni biologicznie czynnej mimo, iz zgodnie z trescig § 30 uchwaty dla ww.

terenéw dopuszczono realizacj¢ zabudowy zagrodowej zwigzanej z gospodarstwem rolnym.

Innymi slowy, brak okreslenia wskaznikéw intensywno$ci zabudowy dla terenow
oznaczonych symbolem R oznacza de facto brak zabudowy kubaturowej, podczas gdy przywotlane
powyzej ustalenia planistyczne zawarte w § 30 uchwaty, okreslaja mozliwo$¢ realizacji budynkow
mieszkalnych, budynkéw inwentarskich, budynkéw garazowych 1 gospodarczych. Co wigce;,
zgodnie z trescig § 7 pkt 1 lit. a uchwaly dla catego obszaru planu ustalono realizacj¢ zabudowy
zgodnie z wyznaczonymi na rysunku liniami zabudowy. Jedynie na terenach oznaczonych symbolami

15.R, 19.R i 26.R nie wyznaczono linii zabudowy. Tym samym nalezy ponownie podkresli¢, ze
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ustalenia § 30 uchwaty, nie spelniaja wymogoéw dotyczacych obligatoryjnych ustalen planu
miejscowego, okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Podsumowujac, organ nadzoru wskazuje, ze plan miejscowy sporzadzany na podstawie
ustawy 0 p.z.p., powinien stosowaé przepisy zawarte w tej ustawie. Oznacza to koniecznos¢
formutowania ustaleh m.in. w zakresie zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego okreslonego na potrzeby tej
ustawy.

Jezeli plan miejscowy dopuszcza do mozliwosci realizacji r6znych obiektéw budowlanych,
to winien on bezwzglednie okresla¢ w przypadku:

— budynkow: minimalny i maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy, minimalny udziat

procentowy powierzchni biologicznie czynnej, wysokos¢ oraz linie zabudowy;

— innych niz budynki obiektéw budowlanych: minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej oraz gabaryty obiektow.

W zwigzku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego dotyczace ww. wskaznikow, powinny

zosta¢ w sposOb normatywny ustalone réwniez w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolem R.

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, okreslonych

w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o0 p.z.p., znajduje swoje odzwierciedlenie, m.in. w prawomocnym

orzeczeniu:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 czerwca 2017 r., sygn. akt 11 OSK
704/17, po rozpoznaniu sprawy ze skargi kasacyjnej Rady Miasta Siedlce od wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 9 grudnia 2016 r. sygn. akt [V SA/Wa
2552/16 w sprawie ze skargi Rady Miasta Siedlce na rozstrzygnigcie nadzorcze
Wojewody Mazowieckiego z 27 lipca 2016 r., znak: LEX-1.4131.153.2016.JF, w przedmiocie
uchwaty Nr XX1/261/2016 Rady Miasta Siedlce z dnia 23 czerwca 2016 r. ,,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Spokojnej”,
w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,(...) Niezaleznie od powyzszego podkresli¢ nalezy, iz planie
miejscowym rada gminy obowigzana jest okresli¢ parametry i wskaZniki ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Do tych wskaZnikéw naleig m.in. linie zabudowy,

gabaryty obiektow i wskaZniki intensywnosci zabudowy. Nie oznacza to jednak, Ze rada gminy

nie moze w planie miejscowym uksztattowacé zabudowy oraz zagospodarowania terenu przez
uzycie innych jeszcze parametrow i wskaznikow niz wymienione przyktadowo w art. 15 ust. 2 pkt
6 up.zp. Wskaznik intensywnosci zabudowy to wskaznik stosowany w urbanistyce
i budownictwie. Moze by¢ obliczany w rozny sposob w zaleznosci od charakteru zabudowy. Jako
wskaznik intensywnosci zabudowy przyjmuje si¢ stosunek powierzchni catkowitej wszystkich
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kondygnacji budynku ( liczonej w zewnetrznym obrysie stropow z uwzglednieniem tarasow) do

powierzchni terenu dziatki. Ustalanie wskaznika minimalnego ma na celu m.in. racjonalne

wykorzystanie dziatek pod zabudowe i infrastruktury technicznej. Ustalenie zas wskaznika

maksymalnego ma na celu m.in. ochrone srodowiska przyrodniczego, zapewnienie korzystnych
warunkow uzytkowania terenu o okreslonym przeznaczeniu. (...)",

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 grudnia 2019 r., sygn. akt IT OSK 242/18,
po rozpoznaniu sprawy ze skargi kasacyjnej Wojewody Mazowieckiego od wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 1630/17 w sprawie ze skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwale
Nr XXXII/388/2017 Rady Miasta Siedlce z 31 marca 2017 r. ,,w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Grabianowskiej i Zielnej

w Siedlcach”, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,,(...) Skoro plan miejscowy przewiduje realizacje

obiektow budowlanych, to obowigzkowo powinien on zawieraé ustalenia przewidziane

w art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. Ustalanie wskaznika maksymalnego ma chroni¢ walory srodowiska
przyrodniczego lub zapewnia¢ korzystne warunki uzytkowania terenu o okreslonym

przeznaczeniu, z kolei ustalenie wskaznika minimalnego ma na celu racjonalne wykorzystanie

dziatek pod zabudowe i optymalizacje nakladow kosztow budowy infrastruktury technicznej

i spotecznej. Podkreslic trzeba, ze plan miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o jakich mowa

wart. 15 ust. 2u.p.z.p., jezeli w terenie powstajq okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie

takich ustalen (zob. Z. Niewiadomski (red.). Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.
Komentarz, Wydanie 7, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2013, s. 161). (...) Jak podniesiono

wyzej przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. przewiduje zasady ksztaltowania zabudowy oraz

wskaZniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy, jako

wskaZnik powierzchni calkowitej 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,

w_tym, miejsca przeznaczone na_parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg

i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow. Zawiera niewgtpliwie zamkniety

katalog parametrow zwigzanych z zabudowa i zagospodarowaniem, terenu, ktore okresla sie

w planie miejscowym. Brak wiec ktéregokolwiek g powyiszych ustalen, jezeli mialy istotny

wphw na tres¢ planu miejscowego, moze stanowi¢ naruszenie zasad uchwalenia planu, gdyz

prowadzi¢ moZe do zaburzenia ladu przestrzennego na calym terenie objetym planem, bad? teZ

wrecg _jego niewykonalnosé (zob. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Komentarz, red. nauk. M. Wierzbowski, A. Plucinska - Filipowicz, Wolters Kluwer, Wyd. 2,
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Warszawa 2016 r, s. 225). (...)".

Bioragc zatem pod uwage fakt, iz z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, ze
okreslenie wskaznika minimalnej 1 maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowalnej jest
obligatoryjnym elementem ustalen planu miejscowego, co oznacza, iz zgodnie z wolg ustawodawcy
nie jest mozliwe obowigzywanie planu miejscowego, bez tych wskaznikow, to tym samym powyzsze
stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego i w trybie art. 28 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., skutkuje w tym przypadku koniecznoscig stwierdzenia niewazno$ci uchwaly w czgsci ustalen
wszystkich terenow oznaczonych symbolem literowym R, takze tych oznaczonych symbolami: 15.R,
19.R i 26.R, dla ktérych nie wyznaczono linii zabudowy. Jezeli zatem, zgodnie z ustaleniami § 7
pkt 1 lit. a uchwaly, dla calego obszaru planu, ustalono realizacje zabudowy zgodnie
z wyznaczonymi na rysunku liniami zabudowy, to skoro dla ww. terendow jej nie okreslono to tym
samym brak podstaw prawnych do dopuszczenia jakiejkolwiek zabudowy kubaturowej na tych
terenach (analogicznie: brak podstaw do rozbudowy i nadbudowy zabudowy istniejacej). Ponadto
skoro na tych terenach nie dopuszczono do zabudowy kubaturowej to brak podstaw prawnych do
okreslania innych parametréw niz minimalny wskaZznik powierzchni biologicznie czynnej, podczas
gdy w § 30 pkt 4 1 5 uchwaty dopuszczono zar6wno do nadbudowy, jak 1 rozbudowy istniejacych
budynkow, jak rowniez dopuszczono do realizacji nowej przy odestaniu do parametréw okreslonych
w § 24 pkt 3 i 4 uchwaly. PowyzZsze stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu
miejscowego 1 oznacza, na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., koniecznos$¢ stwierdzenia
niewaznosci wszystkich terendéw oznaczonych symbolem literowym R.

Dokonujgc oceny prawnej stwierdzono takze, iz przy jej podejmowaniu doszto do naruszenia
przepisow odrebnych, w zakresie braku jednoznacznych ustalen dotyczacych okreslenia zasad
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw przeznaczonych pod:

e zabudowg zagrodowg i mieszkaniowo - jednorodzinng oznaczong symbolem RM (vide § 24 pkt 1
lit. a uchwaty);

e zabudowg letniskowg oznaczong symbolem ML (vide § 25 pkt 1 lit. a uchwaty);

e zabudowg uslugowo-mieszkaniowg oznaczong symbolem UMN (vide § 26 pkt 1 lit. a uchwaty);

e zabudowg produkcyjna, sktadow i magazynow oznaczong symbolem P (vide § 28 pkt 1 lit. a
uchwaty);

e zabudowe¢ zwigzang z gospodarka rolng z mozliwoscig lokalizacji zabudowy zagrodowej

oznaczong symbolami R (vide § 30 pkt 1 lit. b i pkt 5 uchwaty).
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Jak wynika bowiem z ustalen zawartych w § 7 pkt 1 lit. c uchwaty, w brzmieniu: ,,Dla catego

obszaru objetego planem ustala si¢: (...) C) sytuowanie budynkow od Sciany lasu zgodnie

z przepisami odrebnymi, w tym zakresie,”, podczas gdy jednoczesnie zgodnie z rysunkiem planu

miejscowego w_skali 1:2000, stanowiacym zalacznik nr 1 do uchwaly sytuowanie planowanej

zabudowy na terenach oznaczonych symbolami:

e 3.RM wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu poloZzonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 15.ZL;

e 4.RM wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenow oznaczonych symbolami 11.ZL i 13.ZL i w odleglosci 11 m od terenu lasu
oznaczonego symbolem 5.ZL;

e 5.RM wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 22.ZL;

¢ 6.RM wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 14.ZL;

e 1.ML wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 2.ZL;

e 2.ML wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 10.ZL;

e 8.UMN wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 1.ZL;

¢ 9.UMN wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenow oznaczonych symbolami 1.ZL i 2.ZL;

e 3.P wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 14.ZL;

e 4.P wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 5.ZL;

e 4.R wyznaczone zostalo, bezpoSrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem literowym 3. ZL, w odleglosci 9 m od terenu lasu oznaczonego
symbolem 12.ZL oraz w odleglosci 11 m od terenu lasu oznaczonego symbolem 4.ZL;

e 5.R wyznaczone zostalo bezpoSrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 2.ZL;

e /.R wyznaczone zostalo przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy terenow

oznaczonych symbolami 1.ZL, 2.ZL, 4.ZL i 5.ZL;
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e 8.R wyznaczone zostalo przy granicy (konturu) lasu poloZonego w granicy terenow
oznaczonych symbolami 6.ZL, 7.ZL i w odleglosci 10 m od terenu lasu oznaczonego
symbolem 5.ZL;

¢ 9.R wyznaczone zostalo bezpoSrednio przy granicy (konturu) lasu poloZzonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 8.ZL ;

e 10.R wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terendow oznaczonych symbolami 8.ZL i 9.ZL;

e 11.R wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenéw oznaczonych symbolami 9.ZL i 10.ZL i w odleglosci 11 m od terenéw lasu
oznaczonych symbolami 11.ZL i 12.ZL;

e 12.R wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terendéw oznaczonych symbolami 11.ZL i 12.ZL;

e 13.R wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenéw oznaczonych symbolami 12.ZL i 13.ZL i w odleglosci 11 m od terenu lasu
oznaczonego symbolem 5.ZL;

e 14.R wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem14.ZL ;

e 16.R wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 15.ZL;

e 17.R i 18.R wyznaczone zostalo bezpoSrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego
W granicy terenu oznaczonego symbolem 5.ZL;

e 20.R wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 22.ZL;

e 21.R wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu poloZzonego w granicy
terenu 21.ZL;

e 22.R wyznaczone zostalo bezposrednio przy granicy (konturu) lasu polozonego w granicy
terenu oznaczonego symbolem 25.ZL i w odleglosci mniejszej niz 12 m od terenu lasu
oznaczonego symbolem 24.ZL;

e 25.R wyznaczone zostalo w odleglosci 11 m od terenu lasu oznaczonego symbolem 25.ZL..

Stosownie do dyspozycji art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu
uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Zgodnie

z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. ,,2. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...)

9) szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
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zabudowy;”, przy czym jedng z zasad sporzadzanego planu miejscowego jest jego sporzadzenie
zgodnie z przepisami odrebnymi, co wynika z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. Ponadto, zgodnie z § 2
pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, okreslenie sposobow zagospodarowania terenOw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, winno odbywac si¢ poprzez sformutowanie nakazéw,
zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow.

W przedmiotowe] sprawie istotne znaczenie beda tu mie¢ zatem przepisy rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225, z pézn. zm.), @ w szczego6lnosci
przepisy zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczenstwo pozarowe, Rozdziat 7 pn. Usytuowanie budynkow
z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaty ustalenia

dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktorymi: ,, Najmniejszg odleglosé

budynkow ZL, PM, IN od granicy (konturu) lasu, rozumianego jako grunt lesny (Ls) okreslony na

mapie ewidencyjnej lub teren przeznaczony w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego jako lesny, przyimuje sie jako odleglosc scian tych budynkow od sciany budynku ZL

z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien”. Zatem podstawowe odleglosci, w jakich

sytuujemy budynek od lasu nadal wynoszg 12 m. Od 1 stycznia 2018 r. obowigzuje jednak pewne
odstepstwo od tych wymagan. Zgodnie z § 271 ust. 8a ww. rozporzadzenia ,, Najmniejsza odleglos¢
budynkow wymienionych w § 213, wykonanych z elementow nierozprzestrzeniajgcych ognia,
niezawierajgcych pomieszczen zagrozonych wybuchem oraz posiadajgcych klase odpornosci
pozarowej wyzszq niz wymagana zgodnie z § 212, od granicy (konturu) lasu zlokalizowanej na:

1) sgsiedniej dziatce - wynosi 4 m,

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

— jezeli teren, na ktorym znajduje sie granica (kontur) lasu, przeznaczony jest w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe niezwigzang z produkcjg lesng, a w przypadku

braku planu miejscoweqo - grunty lesne sq objete zgodq na zmiane przeznaczenia na cele nielesne

uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, ktore utracity
moc na podstawie art. 1 lit. a ustawy z dnia 21 grudnia 2001 r. 0 zmianie ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. poz. 1804) oraz art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 oraz z 2019 r.
poz. 60, 235, 730 i 1009). .

Dla skorzystania z powyzszego przepisu konieczne jest zatem spelnienie nastgpujacych

warunkow:
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1) budynek wymieniony w § 213 rozporzadzenia powinien by¢ wykonany z elementow
nierozprzestrzeniajacych ognia oraz nie zawiera¢ pomieszczen zagrozonych wybuchem,

a takze posiada¢ klase odpornosci pozarowej wyzszg niz wymagana zgodnie z § 212

rozporzadzenia;

2) obszar na ktorym znajduje si¢ granica (kontur) lasu powinien by¢ przeznaczony

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele nielesne.

Tylko laczne spelnienie tych warunkéw pozwala na skorzystanie z § 271 ust. 8a ww.
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 rowniez wskazane przepisy
ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z uwagi na fakt, ze na terenach oznaczonych symbolami: 3.RM,
4.RM, 5.RM, 6.RM, 1.ML, 2.ML, 8.UMN, 9.UMN, 3.P,4.P,4R,5.R, 7.R, 8.R, 9.R, 10.R, 11.R,
12.R, 13.R, 14.R, 16.R, 17.R, 18.R, 20.R, 21.R, 22.R i 25.R sytuowanie planowanej zabudowy
zostato dopuszczone na rysunku planu bezposrednio przy granicy (konturu) laséw oznaczonych
symbolami ZL, przy czym na terenach oznaczonych symbolami:
¢ 3.RM nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnieta do granicy gruntow le$nych na terenie

15.7L;

e 4 RM nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnigta do granicy gruntdw lesnych na
terenach 11ZL i 13.ZL,;

e 6.RM nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnieta do granicy gruntow lesnych na terenie

14.7L;

e 2. ML nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnigta do granicy gruntéw lesnych na terenie
10.ZL,;

e 8.UMN nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnieta do granicy gruntow lesnych na

terenie 1.ZL;

e 9.UMN nieprzekraczalna linia zabudowy zostala dociggnieta do granicy gruntow lesnych na

terenach 1.ZL i 2.ZL;

e 3.P nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnieta do granicy gruntéw lesnych na terenie
14.7L;

e 4.P nieprzekraczalna linia zabudowy zostala dociggnieta do granicy gruntéw lesnych na terenie
5.ZL,
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e 4.R nieprzekraczalna linia zabudowy zostala dociggnieta do granicy gruntéw lesnych na terenie
3.ZL;

¢ 5.R nieprzekraczalna linia zabudowy zostala dociggnieta do granicy gruntéw lesnych na terenie
2.7L;

e 7.R nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnieta do granicy gruntow lesnych na terenach
4.ZL157ZL;

¢ 8.R nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnieta do granicy gruntow lesnych na terenach
6.ZL17.ZL;

e 9.R nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnieta do granicy gruntow lesnych na terenie
8.ZL;

¢ 10.R nieprzekraczalna linia zabudowy zostala dociggnieta do granicy gruntéw lesnych na terenach

8.ZL19.ZL;

¢ 11.R nieprzekraczalna linia zabudowy zostala dociggnieta do granicy gruntéw lesnych na terenach
9.ZL i1 10.ZL;
¢ 12.R nieprzekraczalna linia zabudowy zostala dociggnieta do granicy gruntéw lesnych na terenach
12.ZL111.7L;
¢ 13.R nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnigta do granicy gruntow lesnych na terenach
12.ZL 1 13.ZL;
e 14.R nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnieta do granicy gruntow lesnych na terenie
14.ZL,
e 21.R nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnieta do granicy gruntow lesnych na terenie
21.7L,
e 22.R nieprzekraczalna linia zabudowy zostata dociggnieta do granicy gruntdw lesnych na terenie
25.7L.
W tym miejscu uzasadnienia nalezy takze zauwazy¢, iz Rada Gminy Rzewnie ustalita
w § 29 uchwaty, jako przeznaczenie tereny laséw oznaczone symbolami od 1.ZL do 27.ZL.
Powyzsze oznacza, iz brak podstaw prawnych do dopuszczenia na mocy ustalen
przedmiotowego planu miejscowego mozliwosci sytuowania budynkéw bezposrednio z terenami
lasu, albowiem ustawodawca co do zasady nie dopuszcza mozliwosci sytuowania budynkow
bezposrednio z takimi terenami.
W mysl ww. § 7 pkt 1 lit. ¢ uchwaty ustalono sytuowanie budynkéw od $ciany lasu zgodnie
z przepisami odr¢gbnymi, przy czym powyzsze nie znajduje odzwierciedlenia w czesci graficznej

uchwaly.
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Biorac pod uwage powyzsze, organ nadzoru stwierdza, ze ustalenia czg$ci graficznej uchwaty,
dopuszczajace realizacj¢ budynkow w odlegtoséci do 12 m od granicy lasow na terenach oznaczonych
symbolami: 3.RM, 4.RM, 5.RM, 6.RM, 1.ML, 2.ML, 8.UMN, 9.UMN, 3.P, 4P, 4R, 5.R, 7.R,
8.R, 9.R, 10.R, 11.R, 12.R, 13.R, 14.R, 16.R, 17.R, 18.R, 20.R, 21.R, 22.R i 25.R, naruszaja
przepisy § 271 ust. 8 1 8a rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, gdyz nie spelniaja wymogu zachowania minimalnych
odlegtosci zabudowy od granicy lasu, o ktorej mowa w przepisach ww. rozporzadzenia. Powyzsze
oznacza rowniez, iz w czesci graficznej uchwaly nie zostaly uwzglednione szczegolne warunki
zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, dotyczace sytuowania zabudowy
od granicy terenow laséw, wynikajace ze wskazanych powyzej przepisow odrebnych.

Organ nadzoru wskazuje, ze z woli samego ustawodawcy obligatoryjnym elementem planu
miejscowego, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., jest okreslenie granic
i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow, o ktorych mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. Konkretyzacje
przedmiotowego przepisu odnalezé mozemy na gruncie rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., ktory 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 dotyczacych granic
1 sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow, sq nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenow. Obligatoryjnym elementem planu miejscowego, jest rowniez
okreslenie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

W przedmiotowym planie miejscowym nie zostaly uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 ani

ust. 8a rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
I ich usytuowanie, naruszajac przez to rOwniez przytoczone powyzej przepisy ustawy o p.z.p. oraz
rozporzadzenia W sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., oraz z uwagi na fakt, ze
sytuowanie planowanej zabudowy zostalo dopuszczone niezgodnie z dyspozycja wskazanych
powyzej przepiséw. Tym samym nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia czg$ci graficznej, zawarte na
rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, nie speiniajg rowniez wymogdw art. 15 ust. 2 pkt 719
ustawy o p.z.p. oraz § 7 pkt 6 1 § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia.

Organ nadzoru wskazuje, ze wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie
winny zosta¢ uwzglednione w uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, bowiem taka wolg wyrazil sam ustawodawca zobowigzujac, w ramach przepisu art.
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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.

Analizujgc powyzsze przepisy oraz stanowiska judykatury organ uchwatodawczy miat
mozliwos¢ uwzglednienia ww. przepisdw, np. poprzez zastosowanie linii zabudowy lub tez np.

poprzez wprowadzenie stosownych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie (zaréwno w czesci

tekstowej, jak i graficznej). Organ nadzoru wskazuje, iz nie chodzi przy tym o powtdrzenie przepisu

odrebnego w ramach ustalen planistycznych, ale uwzglednienie go poprzez takie przyjecie
rozwiazan przestrzennych, ktore nie bedzie naruszaé¢ przepisow odrebnych, w tym
ustanowionych w nim zakazéw i ograniczen. Oznacza to tym samym konieczno$c¢ ,,konsumpcji
tych przepisow” przez stosowne ustalenia planistyczne, ktore nie moga zawiera¢ odmiennych
regulacji w stosunku do aktu hierarchicznie wyzej umocowanego w Konstytucji RP. Na takie
rozumienie przepisoOw odrebnych wskazuje réwniez judykatura, w tym np. w wyroku:

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

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2894/15, w ktorym Sad stwierdzil: ,,Zawarcie w planie miejscowym ustalen
odwolujgcych sie do stosowania i uwzgledniania przepisow odrebnych winno znaleZé
odwzorowanie poprzez realizacje tych przepisow w ustaleniach planistycznych. Nie moze by¢
uznane za spelnienie zastosowania przepisow odrebnych ustanowienie w uchwale jedynie
odwoltania sie do tych przepisow, bez wskazania o jakie przepisy chodzi (z jakiego zakresu) z
Jjednoczesnym sporzqdzeniem planu niezgodnie z tymi przepisami.”;

—  Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 30 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa
1851/13: ,, Natomiast w art. 15 ust. 1 powyzszej ustawy okreslono zasade, zgodnie z ktorg, wojt,
burmistrz albo prezydent miasta, sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc
tekstowq i graficzng zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszqgcymi si¢ do obszaru objetego planem
miejscowym.”.

Istota regulacji planu miejscowego, nie jest tylko i wylacznie odwotanie si¢ do przepisow
odrgbnych 1 to z kilku wzgledow. Przede wszystkim § 271 ust. 8 1 ust. 8a rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, odnosi si¢ do

sytuowania budynkéw od granicy lasu. Z przepisow tych wynika, ze wigkszo$¢ budynkow,
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z wyjatkiem niektérych budynkéw magazynowych 1 produkcyjnych, mozna lokalizowaé
w odleglosci do 12 m od granicy lasu.

Tymczasem w czeSci graficznej planu, w ramach terenéw oznaczonych symbolami: 3.RM,
4.RM, 5.RM, 6.RM, 1.ML, 2.ML, 8.UMN, 9.UMN, 3.P, 4P, 4R, 5R, 7.R, 8.R, 9.R, 10.R, 11.R,
12.R, 13.R, 14.R, 16.R, 17.R, 18R, 20.R, 21.R, 22.R i 25.R nie wprowadzono ograniczen
w zagospodarowaniu i zabudowie wynikajacych z ww. przepisu rozporzadzenia, w zwigzku
z polozeniem tych terendw w sgsiedztwie lasow.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy wskazac, ze ustalenia zawarte w § 7 pkt 1 lit. a i lit. ¢
uchwaty, odnoszace si¢ do realizacji zabudowy w obrebie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

zgodnie z rysunkiem planu oraz z przepisami odrebnymi, nie sg ustaleniami jednoznacznymi

1 wystarczajacymi.

Sporzadzajac plan miejscowy chodzi o konkretne ustalenia planistyczne, majace na celu
ochrong¢ 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 1 réwniez Srodowiskowych. Zdaniem organu nadzoru, zgodno$¢ planu
miejscowego z przepisami odrebnymi winna réwniez uwzglednia¢ przy tym szczeg6lne warunki
zagospodarowania tych terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy
0 p.z.p.).

Wskazaé przy tym nalezy na powiazania przepisow regulujacych kwestie planowania

przestrzenneqo z przepisami techniczno — budowlanymi. Skoro tym samym, stosownie do requlacji

art. 35 ust. 1 pkt 1i 2 ustawy Prawo budowlane przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe

lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-

budowlanej sprawdza zgodno$¢ projektu budowlanego =z ustaleniami miejscoweqo planu

zagospodarowania przestrzennego, a takze zgodnosé projektu zagospodarowania dziatki lub terenu

Z przepisami, w tym techniczno — budowlanymi, to regulacie planu miejscowego nie moga

pozostawaé w kolizji z tymi przepisami. Kolizja, czy tez wzajemnie wykluczajace sie regulacije

w tym zakresie, skutkowa¢ beda niemozno$cia wydania prawidtowej (tj. nie naruszajacej przepisoOw)

decyzii zezwalajacej na prowadzenie dzialan inwestycyjnych.

Nalezy réwniez wskazac, 1z przepisy § 271 ust. 8 1 8a rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, odnosza si¢ do sytuowania
budynkéw zarowno od granicy lasu, jak i od terenu przeznaczonego w planie miejscowym pod

las. Tym bardziej stosowne ograniczenia winny by¢ wskazane zarowno w czeéci tekstowej, jak

i_graficznej. Brak wskazania w cze$ci graficznej strefy ograniczen w zagospodarowaniu
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i zabudowie, spelniajacych wymagania ww. przepiséw stanowi tym samym istotne naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego.
Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru w kwestii uwzgledniania w sporzadzanych

planach miejscowych granicy lasow, podzielono, m.in. w orzeczeniach z:

— 15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1515/13 w sprawie skargi Wojewody
Mazowieckiego na uchwate Nr XXXVII/159/2012 Rady Miasta Ostrow Mazowiecka
z 28 grudnia 2012 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Ostrow Mazowiecka;, Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku
stwierdzil niewazno$¢ wprowadzonych przez gming do planu miejscowego, ustalen w zakresie
sytuowania zabudowy od granicy lasu, uzasadniajac, ze: ,, Wymogi dotyczgce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreslajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pozn. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzgdzenia
— ,,Najmniejszq odleglos¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowaé, jak
odlegtos¢ scian tych budynkow od sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym
ogien”. Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki terenowej P-21,
nieprzekraczalna linia zabudowy ,, dociggnigta” do granicy terenu lesnego narusza przytoczone
powyzej przepisy.”;

— 27 listopada 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1705/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwate Nr XIX/200/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z 31 stycznia 2013 r.
, W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Glinojeck dla terenow oznaczonych symbolami 115 P.U i 65 P.U oraz dziatek nr 8§ i 107,
Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzil niewazno$¢
wprowadzonych przez gming do planu miejscowego, ustalen w zakresie sytuowania zabudowy
od granicy lasu, uzasadniajac, ze ,, Wymogi dotyczgce sytuowania zabudowy od granicy lasu,
okreslajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. W Sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 z pozn. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqdzenia ,,najmniejszq odlegtos¢
budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowac, jak odlegltos¢ scian tych budynkow
od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien’] ustalen tych
nie uwzgledniono w sporzgdzanym planie miejscowym, chociaiby poprzez okreslenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenow przeznaczonych pod zalesienia oraz od terenow

lesnych”;
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— 30 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1851/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwate Nr XI1X/201/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z 31 stycznia 2013 r. ,,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozZonego
w obrebie Rumoka, gmina Glinojeck”, w ktorym przedstawil identyczne stanowisko,
jak w wyroku z 27 listopada 2013 r. sygn. akt IV SA/Wa 1705/13;

— 25czerwca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktorym Sad stwierdzit, iz ,, (...) Projekt planu
miejscowego winien by¢ sporzqdzony zgodnie z przepisami odrebnymi (art. 15 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wymogi, dotyczgce sytuowania zabudowy od
granicy lasu, okreslajqg przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8§ ww. rozporzqdzenia
— "najmniejszq odlegtos¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowadé, jak odlegtos¢
scian tych budynkow od sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien".
Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki terenowej 3MN2, 3R/RM oraz
7MNZ2, nieprzekraczalna linia zabudowy “dociggnieta” do granicy terenu lesnego narusza
przytoczone powyzej przepisy (...) ",

— 22lipca2014r., sygn. akt IV SA/Wa 595/14, w ktorym Sad stwierdzil, 1z: ,, (...) Tak ustanowione
przepisy prawa miejscowego wprowadzajq jedynie niepewnosc¢ co do obowiqzujgcego prawa.
Trudno bowiem wyinterpretowac znaczenie ww a zawartego w § 13 ust. 20 zd. 1 uchwaly

przepisu, skoro jednoczesnie plan nie odsyta do konkretnych przepiséow okreslajgcych obowigzki

dla terendw pozostajacych w sgsiedztwie lasu czy terenow przeznaczonych do zalesienia, a jesli

chodzi o linie zabudowy wyznaczang w stosunku do sciany lasu — winny jg wprost ustalaé

przepisy czesci tekstowej i graficznej mpzp w ramach obowigzujgcych w tym zakresie przepisow.

Wskazat na to wojewoda w skardze przywolujgc § 271 ust. 8 rozporzqdzenia Ministra

Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny

odpowiadac budynki i ich usytuowanie (...)",
— 12 maja 2015 r. sygn. akt IV SA/Wa 280/15;
— 20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15, w Kktorym Sad stwierdzit:

., W przedmiotowym planie nie zostaly tez uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 rozporzgdzenia
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie,
naruszajgc przez to rowniei przepisy ustawy o p.z.p. Sytuowanie planowanej zabudowy
na terenach |[...] i [...] zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomocq nieprzekraczalnych

linii zabudowy, bezposrednio przy granicy terenu lasu, oznaczonego symbolem ZL, zatem
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nie zostal spelniony wymdog zachowania minimalnej odleglosci zabudowy od granicy lasu,
o ktorej mowa w przywolanym rozporzqdzeniu. W czesci tekstowej uchwaly brak jest
Jakichkolwiek zapisow dotyczgcych ograniczen w odniesieniu do terenow lasow, brak jest tez
takich ustalen na rysunku planu. Narusza to § 7 pkt 6 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., ktory stanowi, Ze elementem obligatoryjnym rysunku planu jest
wyznaczenie granic i oznaczen obiektow i terenow chronionych na podstawie przepisow
odrebnych.”,

— 15 czerwca 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 525/16, w ktorym Sad stwierdzit: ,, Wojewoda
prawidtowo zarzucil takze naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8
w zwigzku z § 271 ust. 8 rozporzqdzenia z uwagi na to, ze w planie miejscowym sytuowanie
planowanej zabudowy, na terenach oznaczonych symbolami 1.UW oraz 2.MNE :zostalo
wyznaczone na rysunku planu, za pomocg nieprzekraczalnych linii zabudowy, bezposrednio przy
granicy z terenem lesnym, bowiem nieprzekraczalna linia zabudowy dociggnieta zostala

do granicy terenu lesnego. Nalezy tez stwierdzi¢, Ze ustalenia czeSci graficznej zawarte

na rysunku planu, w zakresie nieprzekraczalnych linii zabudowy naruszajq przepis § 271 ust. 8

rozporzqdzenia, gdyz nie spetniajg wymogu zachowania minimalnej odleglosci zabudowy

od granicy lasu o ktorej mowa w przepisach rozporzgdzenia mimo ustalen zawartych

w § 9 pkt 4 uchwaly wskazujacych na lokalizacje budynkéw od $ciany lasu zgodnie z przepisami

odrebnymi. Tym samym wskazac nalezy, Ze przy podejmowaniu uchwaty doszto do ewidentnej
sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci tekstowej a czesciq graficzng, co stanowi rowniez
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzqdzenia. Ewidentna sprzecznos¢ pomiedzy trescig uchwaty a
Jjej czesciq graficzng narusza zasady sporzqdzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje
niewaznos¢ uchwaty rady w catosci lub w czesci zgodnie z art. 28 ust. 1 cyt. ustawy. Obydwie
czesci planu (graficzna i tekstowa) winny by¢ spojne, co oznacza, ze pelny obraz rozwiqgzan
planistycznych  daje  dopiero  lqczne  odczytanie obydwu  czesci. Nie zastuguje
na uznanie argumentacja skargi, ze linia zabudowy od granicy lasu nie powinna by¢ ustaleniem
planu, a na przepisy odrebne w tym zakresie powolano sie w § 9 pkt 4 uchwaly bowiem
nieprzekraczalna linia zabudowy jest obligatoryjnym elementem planu miejscowego,
wymaganym na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i tym samym winna stanowic element
tekstu planu. Znajduje to potwierdzenie w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia. Jak wynika
z wyroku NSA z 23 czerwca 2014 r. Il OSK 3140/13, ktory Sqd w petni podziela, ustalenie linii
zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementow ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego i tgcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 15

ust. 2 pkt 6 ustawy ksztaltuje na terenie objetym planem tad przestrzenny.”,
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— 22 maja 2019 r., sygn. akt IV SA/Wa 349/19.

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko wyrazone
w wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z 18 grudnia 2020 r., sygn. akt
Il OSK 1259/20, w ktorym Sad stwierdzit: ,, (...) W zwigzku z powyzszym, nie mozna zgodzi¢ si¢ ze
stanowiskiem i argumentacjq strony skarzqcej kasacyjnie, zZe linia zabudowy ,,dociggnieta” do
granicy lasu nie przesqdza o dopuszczeniu zabudowy bezposrednio przy granicy lasu. Skoro, jak
twierdzi skarzqcy kasacyjnie, odleglosci te reguluje rozporzqdzenie w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie oraz, ze odlegtosci te nie mogq
by¢ mniejsze niz okreslone w tych przepisach, to dyspozycje wynikajqcq z tych przepisow, lokalny

prawodawca powinien uwzglednic w planie, czego jednak nie uwzglednil na rysunku planu.

W planie miejscowym nie spetniono dyspozycji wynikajgcej z przepisu § 271 ust. 8 rozporzqdzenia

w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢é budynki i ich usytuowanie, bowiem

przez sposob, w jaki wyznaczono na rysunku planu nieprzekraczalng linie zabudowy, dopuszczono

do realizacji budynkow bezposrednio przy granicy lasu pomimo, ze (...) samo ustalifo, Ze sytuowanie

budynkow musi odbywad si¢ zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu liniami zabudowy. Tym

samym przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszio do naruszenia przepisow odrebnych,
w zakresie braku jednoznacznych ustalen dotyczqgcych okreslenia zasad ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenow oznaczonych symbolami: SMN, SMM, 11MN i 16MN, przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng, w zwigzku z ich potozeniem w sgsiedztwie lasow. Tym
samym nie mozna zgodzi¢ si¢ z argumentacjq skargi, Ze nie jest mozliwe wyznaczenie, na rysunku
planu, nieprzekraczalnej linii zabudowy od lasu, z powodu wielokrotnie zmieniajqcych si¢ przepisow
ustawy Prawo budowlane i rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie, zas brak okreslenia linii zabudowy na rysunku planu oraz
odwolanie si¢ w tekscie uchwaly do przepisow odrebnych z zakresu budownictwa, ma na celu
dostosowanie ustalen planu do zmieniajgcych sie przepisow z zakresu budownictwa, co pozwoli na
zachowanie aktualnosci jego ustalen niezaleznie od zachodzqcych w tych przepisach zmian oraz
nie bedzie powodowato sprzecznosci pomiedzy czesciq tekstowq i graficzng uchwaty. (...)

W zaskarzonym wyroku wskazano na mozliwos¢ odstepstw od przepisu § 271 ust. 8 rozporzgdzenia
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, pod
warunkiem spetnienia wymagan, o ktorych mowa w § 271 ust. 8a ww. rozporzgdzenia, a ktorych
tgczne spetnienie umozliwia sytuowanie budynkow w odleglosci blizszej niz 12 m od lasu.
W przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaly uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 ani ust. 8a

ww. rozporzqdzenia, pozwalajgce na takie odstgpstwo. Tym Samym , dociggniecie”
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nieprzekraczalnej linii zabudowy do granicy lasu narusza ww. przepisy odrebne, ustalajgc inng,

niz w ww. rozporzqdzeniu odleglos¢ realizacji budynkow od lasu. (...)

Majgc na wzgledzie powyzisze uwagi i twierdzenia, wbrew zarzutom i argumentom skargi,
nalezy podzieli¢ stanowisko zawarte w zaskarzonym wyroku, zZe przedmiotowa uchwata zostata

podjeta z istotnym naruszeniem zasad, sporzgdzania planu miejscowego, gdyz: nie ustalono

w jednoznaczny sposob zasad zabudowy i zagospodarowania terenow potozonych w sgsiedztwie

lasow, w zwiqgzku z wyznaczeniem na rysunku planu nieprzekraczalnej linii zabudowy, jako

. dociggnietej” do granicy lasu, pomimo odwotania w czesci tekstowej uchwaty do obowigzywania

przepisow odrebnych, brakiem uwzglednienia w czesci graficznej uchwaty, obligatoryjnych
elementow planu miejscowego dotyczgcych granic i sposobow zagospodarowania terenow
podlegajgcych ochronie ustalonych na podstawie przepisow odrebnych, jak tez szczegolnych
warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu. (...)".

Podsumowujac nalezy stwierdzié, iz z przytoczonych w niniejszym rozstrzygnieciu

przepisow, a takze stanowisk judykatury i doktryny, wyraznie wynika, ze brak spelnienia

wymogu zachowania minimalnej odleglosci zabudowy od granicy lasu, kwalifikowane jest jako

istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego i na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy
0 p.z.p. oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w tej czesci.

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaly, w tym ustalen dla terenow oznaczonych
symbolami 6.RM i 4.RM (vide § 24 uchwaty) stwierdzono takze, iz Rada Gminy Rzewnie dopuscita
lokalizowanie zabudowy zagrodowej w granicach dziatek stanowiacych uzytek le§ny, pomimo braku
ztozenia wniosku 0 wyrazenie zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Powyzsze znajduje rowniez potwierdzenie w przywolanym juz wyzej piSmie
Przewodniczacego Rady Gminy Rzewnie z 28 lutego 2024 r., z ktdrego wynika, iz: ,, Dodatkowo
wyjasniany: - Dziatki nr 268 oraz nr 149 poloione w terenie 6.RM i 4.RM, stanowiq istniejgce,
dzialajgce gospodarstwo rolne. Dlatego w niniejszym planie oznaczone sq jako zabudowa

zagrodowa. Fragmenty uzytku lesnego, wystepujgce w ramach tych nieruchomosci, wedlug art. 2

ust. 1 pkt 3 Ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, naleiq do gruntow rolnych

i_nie wymagajg rozpatrywania_przez Marszatka w_ramach procedury zmiany prieznaczenia

gruntow lesnych na cele nielesne..”.

Tymczasem, jedng z warto$ci planowania przestrzennego, o ktorej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3
ustawy o p.z.p. jest uwzglednienie wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami
1 ochrony gruntéw rolnych i le$nych. Powyzsze wynika réwniez z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., ktory
zobowigzuje do sporzadzenia projektu planu miejscowego zgodnie z przepisami odrgbnymi.

W przypadku wystepowania gruntow lesnych zastosowanie znajdzie zatem przepis art. 7 ust. 2 pkt 2
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1 5 ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82),

z ktorego wynika, ze wszystkie grunty lesne, dla ktoérych ustalono w planie miejscowym

przeznaczenie inne niz leSne, wymagaja uzyvskania zgodv wlasciwych organéw na zmiane

przeznaczenia na cele niele§ne, a zmiana ta moze by¢ dokonana jedynie w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego. W mysl ww. przepiséw grunty lesne stanowigce wlasno$¢ Skarbu
Panstwa — wymagaja uzyskania zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych
1 Lesnictwa lub upowaznionej przez niego osoby, zas pozostate grunty lesne — wymagaja uzyskania
zgody marszatka wojewddztwa wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej. Wymog uzyskania
powyzszych zgod, wynika réwniez z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym organ
sporzadzajacy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje zgody na
zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i le$nych, gruntami lesSnymi
sg grunty: okreslone jako lasy w przepisach ustawy z 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1356, z p6zn. zm.), zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej oraz grunty pod drogami
dojazdowymi do gruntéw lesnych.

Stosownie do art. 3 ustawy o lasach: ,, Lasem w rozumieniu ustawy jest grunt: 1) o zwartej
powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscig lesng (uprawami lesnymi) - drzewami
i krzewami oraz runem lesnym - lub przejsciowo jej pozbawiony: a) przeznaczony do produkcji lesnej
lub b) stanowigcy rezerwat przyrody lub wchodzgcy w sktad parku narodowego albo c¢) wpisany do
rejestru  zabytkow;  2) zwigzany z  gospodarkq lesng, zajety pod  wykorzystywane
dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzgdzenia melioracji wodnych, linie podziatu
przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca
sktadowania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne i urzqdzenia turystyczne.”.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymoég uwzglednienia w planowaniu przestrzennym
ochrony gruntéw rolnych lesnych, to konkretyzacje tej normy odnalez¢ mozemy w art. 3 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, zgodnie z ktorym, ochrona gruntéw lesnych polega
na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze, zapobieganiu procesom
degradacji 1 dewastacji gruntdw le$nych oraz szkodom w drzewostanach i1 produkcji lesne;j,
powstajacym wskutek dziatalno$ci nielesnej i ruchoéw masowych ziemi, przywracaniu warto$ci
uzytkowej gruntom, ktoére utracily charakter gruntow lesnych wskutek dziatalnos$ci nielesne;,
poprawianiu ich warto$ci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnosci oraz
ograniczaniu zmian naturalnego uksztaltowania powierzchni ziemi.

Definicj¢ zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne zawiera rowniez art. 4

pkt 6 ww. ustawy, zgodnie z ktorym, przez przeznaczenie gruntoéw na cele nierolnicze lub nielesne
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— rozumie sie ustalenie innego niz rolniczy lub le$ny sposobu uzytkowania gruntow rolnych oraz

innego niz lesny 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
rolnego i lesnego do odmiennego przeznaczenia. Zgodnie z zapisem art. 6 ust. 1 ww. ustawy,
na cele nierolnicze i niele$ne, powinny by¢ przeznaczane przede wszystkim grunty oznaczone
w ewidencji gruntow, jako nieuzytki, a w razie ich braku grunty o najnizszej przydatnosci
produkcyjnej. Taka konstrukcja rozstrzygniecia oznacza, iz wlasciwemu organowi pozostawiono
ocen¢ kazdej konkretnej sytuacji faktycznej przy zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej
wiedzy.

W przedmiotowej sprawie, jak wynika z dokumentacji prac planistycznych, organ
sporzadzajacy plan, uzyskat wprawdzie zgode Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego z 3 czerwca
2022 r. (Decyzja Nr 44/2022), na zmian¢ przeznaczenia na cele nielesne dla gruntoéw lesnych
niestanowigcych wlasnosci Skarbu Panstwa o tacznej powierzchni 0,0465 ha, z przeznaczeniem pod
tereny drog publicznych klasy lokalnej (KDL), potozonych w obrebie Matki.

Tymczasem, zgodnie z danymi zawartymi w rejestrze ewidencji gruntéw 1 budynkow, dziatka
0znaczona numerem ewidencyjnym:

— 268 w miejscowosci Malki, gmina Rzewnie o powierzchni 1,2300 ha stanowi grunty lesne klasy
VI o powierzchni 0,6200 ha (LsVI), grunty rolne zabudowane ,,Br-RVI” o powierzchni
0,6100 ha;

— 149 w miejscowosci Malki, gmina Rzewnie o powierzchni 0,4700 ha, stanowi grunty lesne klasy
V o powierzchni 0,3000 ha (LsV), grunty rolne zabudowane ,,Br-RVI” o powierzchni 0,1700 ha.

W tym miejscu uzasadnienia, organ nadzoru ponownie wskazuje, ze stosownie do dyspozycji
art. 4 pkt 6 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych przez ,, przeznaczenie gruntow na cele
nierolnicze lub nielesne - rozumie si¢ przez to ustalenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu

uzytkowania gruntow rolnych oraz innego niz lesny sposobu uiytkowania gruntow lesnych”. Tak

wiec w przypadku gruntow leSnych zmiana przeznaczenia bedzie okreslenie kazdego innego niz

lesny przeznaczenia gruntéw lesnych. Tym samym skoro grunty leSne przeznaczono na cele

zabudowy zagrodowej, to w Swietle przepisu art. 4 pkt 6, w zwigzku z art. 2 ust. 1 pkt 3 ustawy

0 ochronie gruntow lesnych doszlo do zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele rolnicze,

co wymagda uzyskania stosownej zgody., o ktorej mowa w art. 7 ust. 1 i art. 7 ust. 2 pkt2i 5

Ww. ustawy.
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Na marginesie organ nadzoru wyjasnia, iz w przypadku gruntéw rolnych klas I —III mozliwe
jest, bez uzyskania stosownej zgody na zmian¢ przeznaczenia, okreS$lenie w planie przeznaczenia
wpisujacego si¢ w definicje gruntéw rolnych oraz gruntow lesnych, o ktérych mowa odpowiednio
w art. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze mimo braku uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntow lesnych na cele nielesne, Rada Gminy Rzewnie dopuscita lokalizowanie zabudowy
zagrodowej w ramach nastgpujacych jednostek terenowych oznaczonych symbolami:

— 6.RM, w granicach dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym 268 w miejscowosci
Matki, Gmina Rzewnie, stanowigcej uzytek lesny o powierzchni 0,6200 ha;

— 4.RM, w granicach dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi 149 w miejscowosci Maiki,
gmina Rzewnie, stanowigcych uzytek lesny o powierzchni 0,3000 ha.

Powyzsze stanowi istotne naruszenie przepisow art. 15 ust. 1 i art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy
0 p.z.p., W zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, bowiem
stosownie do tresci art. 3 pkt 2 ustawy o lasach, na gruntach le$nych mozliwa jest co najwyzej
lokalizacja budynkéw i budowli wykorzystywanych wytacznie dla potrzeb gospodarki lesnej. Tym
samym niezbedne jest stwierdzenie niewazno$ci ww. jednostek terenowych.

Nalezy wskaza¢, ze Naczelny Sad Administracyjny w uchwale 7 s¢dzidéw NSA z 29 listopada
2010r., sygn. akt IT OPS 1/10 orzekl, ze ,, zgoda wltasciwego organu na przeznaczenie gruntu lesnego
(rolnego) na cele nielesne (nierolnicze), zgodnie z ustawg o ochronie gruntow rolnych
i lesnych, jest aktem stanowigcym konieczng podstawe do zamieszczenia odpowiednich ustalen

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Brak wymaganej zgody na przeznaczenie

gruntow lesnych (rolnych) na cele inne niz lesne (rolnicze) skutkuje naruszeniem procedury

uchwalania planu zagospodarowania przestrzennego w tym zakresie co stanowi przestanke uznania

go za niewazny. Podobne stanowisko w omawianej kwestii zajql Naczelny Sqd Administracyjny

w wyroku z dnia 25 maja 2009 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 1900/08 .

Stanowisko w zakresie obligatoryjnosci uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow

le$nych na cele niele$ne. znajduje swoje odzwierciedlenie rowniez w wyrokach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt I OSK 1458/11;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 4 marca 2014 r., sygn. akt II OSK 2730/13
w brzmieniu: ,,(...) Wobec powyzszego przyjqcé nalezalo, ze dokonanie w zaskarzonym planie
zmiany przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze i nielesne powinno by¢ poprzedzone
wystgpieniem o uzyskanie zgody, o jakiejf mowa w art. 7 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie gruntow

rolnych i lesnych. Uchybienie w tym zakresie zalicza si¢ do istotnego naruszenia trybu
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sporzgdzania planu miejscowego, a takie wlasciwosci organow w tym zakresie,
co prowadzic¢ musi do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci.”’;

— Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt Il OSK 3140/13;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrze$nia 2016 r., sygn. akt IT OSK
3135/14;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 23 czerwca 2017 r. w sprawie sygn. akt 11 OSK 2635/15;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 18 kwietnia 2018 r. w sprawie sygn. akt I OSK 2067/17,

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 21 listopada 2019 r. w sprawie sygn. akt II OSK
3354/17,

— Naczelnego Sadu Administracyjnego z 12 grudnia 2019 r., sygn. akt Il OSK 307/18;

—  Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24 stycznia 2017 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 1539/16;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 grudnia 2015 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 1394/15;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 pazdziernika 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1795/13,;

—  WSA w Krakowie z 25 stycznia 2008 r., sygn. akt 11 SA/Kr 535/07;

—  WSA w Warszawie z 26 lutego 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1296/12;

— WSA w Warszawie z 15 listopada 2012 r., sygn. akt IV SA/Wa 1268/12, w ktorym stwierdzono,

ze ,,(...) Sqgd nie podzielil stanowiska przedstawionego w odpowiedzi na skarge, iz

przeznaczenie dziatki nr 467 w_obowigzujgcym od 2002 r. miejscowym _planie

zagospodarowania przestrzennego gminy Serock stanowi kontynuacje ustalen zawartych

w planie ogdlnym gminy Serock, uchwalonym uchwatqg Rady Narodowej Miasta i Gminy Serock

nr 94/ XVII/87 z dnia 29 grudnia 1987r. i przvigé nalezy, ze zmiana przeznaczenia

przedmiotowej dziatki z lesnego na cele nielesne zaistniata w okresie wczesniejszym, poprzez

uzyskanie zgody wiasciwego organu, ti. wojewody, zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia

26 marca 1982 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych. Organ nie przedstawit bowiem dowodu,

iz kiedykolwiek zgoda taka zostata wudzielona, a w ocenie Sqgdu zgody takiej

nie mozna domniemywac.””;

— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 11 grudnia 2019 r., sygn. akt
IV SA/Wa 1695/19;

— WSA w Warszawie z 6 marca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 1897/13;

— WSA w Warszawie z 1 sierpnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 692/13;
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—  WSA w Warszawie z 9 lipca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1035/13;

—  WSA w Warszawie z 26 wrzesnia 2012 r., sygn. akt IV SA/Wa 704/12;

—  WSA w Warszawie z 7 wrze$nia 2015 r., sygn. akt [V SA/Wa 1277/15;

—  WSA w Warszawie z 9 maja 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 79/16.

Jak stwierdzil Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 12 grudnia 2019 r., sygn. akt

Il OSK 307/18: ,,(...) Podkresli¢ nalezy, ze ocena Sgdu Wojewddzkiego wyrazona w niniejszej
sprawie znajduje potwierdzenie w orzecznictwie (por. wyrok NSA z 18 kwietnia 2018 r., 11 OSK
2067/17). W wymienionym wyroku Naczelny Sqd Administracyjny stwierdzil, ze jeieli dana
Nieruchomosé (dziatka o nr ewidencyjnym) obejmuje grunty lesne i grunty nielesne niewymagajqce

zgody wlasciwego organu na zmiang ich przeznaczenia, to wowczas uzyskanie zgody na zmiane

przeznaczenia na cele nielesne wymaga ta czesé nieruchomosci (dziatlki o nr ewidencyjnym), ktora

stanowi grunt lesny. Jednoczesnie zaznaczyl, Ze brak wymaganej zgody na przeznaczenie gruntow

lesnych na cele inne nii lesne powoduje naruszenie procedury wuchwalania planu
zagospodarowania przestrzennego w tym zakresie, co w konsekwencji stanowi przestanke uznania
2o za niewazny (por. wyrok NSA z 29 maja 2009 r., Il OSK 1900/08). (...)".

W powyzszym zakresie naruszone zostaly przepisy art. 15 ust. 1 1 art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy
0 p.z.p., w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie gruntoéw rolnych i lesnych, co stanowi
zarowno o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego, jak rowniez o istotnym
naruszeniu trybu jego sporzadzania i skutkuje koniecznoscig stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty,
w zakresie ww. terenOw.

Istotno$¢ naruszenia zasad i trybu sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym
kwalifikowa¢, jako bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji przepisdw, o ktdérych mowa
W niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

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

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktéw organu samorzgdowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy

o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
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niewaznos$ci uchwaly (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich migdzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwal (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa
NSA i pogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktérym
Sad stwierdzit: Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzqce do takich
skutkow, ktore nie mogq zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wphywajq na tres¢ uchwalty. Do takich uchybien nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wykladnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr LXIX/431/2024 Rady Gminy Rzewnie z 31 stycznia 2024 r. ,, w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Rzewnie” w czgéci ustalen, o ktérych 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 doreczenia
rozstrzygnigcia.

Gminie, na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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