Warszawa, 3 czerwca 2014 r.
WOJEWODA MAZOWIECKI

Nr LEX-1.4131.61.2014.BL.

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2013 r. poz. 594,
645, 13181z 2014 r. poz. 379)

stwierdzam niewazno§¢

uchwaly Nr XXXII/178/14 Rady Gminy Rusinéw z dnia 28 kwietnia 2014 r. w sprawie zmiany miejscowego

planu  zagospodarowania  przestrzennego gminy  Rusindw, obejmujgcego  teren dzialek o numerach
ewidencyjnych: 1151 — 1193 w miejscowosci Zychorzyn.
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Uzasadnienie

Rada Gminy Rusinéw na sesji w dniu 28 kwietnia 2014 r. podjeta uchwate Nr XXXII/178/14
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Rusindéw,
obejmujgcego teren dziatek o numerach ewidencyjnych: 1151 — 1193 w miejscowosci Zychorzyn.

Uchwalg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy
o samorzgdzie gminnym oraz na podstawie art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z pézn. zm.), zwanej
dalej ,,ustawg o p.z.p.”.

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

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

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

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

Zdaniem organu nadzoru przeznaczenie terendw w ramach jednej jednostki terenowej, zarowno
pod zabudowg zagrodowa, jak i mieszkaniowsa jednorodzinng z dopuszczeniem ustug, zwiazang
z dziafalnoscia gospodarcza mieszkancow, narusza art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.

Stosownie do § 15 ust. 1 pkt 1 lit. a uchwaty, dla terenu oznaczonego symbolem 14.22RM,
jako przeznaczenie podstawowe, a wiec , przeznaczenie, ktére powinno przewazac w strefie
Junkcjonalnej” (quod vide § 3 pkt 6 uchwaty), ustalono zabudowe zagrodows, zas w § 15 ust. |
pkt 1 lit. b uchwaty, jako przeznaczenie uzupetniajace, a wiec ,, przeznaczenia inne niz podstawowe,
ktore uzupelniajq Iub wzbogacajq przeznaczenie podstawowe i mogq byé realizowane
z zachowaniem warunkéw podanych w ustaleniach szczegblowych” (quod vide § 3 pkt 7 uchwaty),
okreslono zabudowe mieszkaniowa Jednorodzinng 1 ustugowa, zwigzana z dziatalnoscia
gospodarczg mieszkancow.
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Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, iz legalne definicje poje¢ budynku mieszkalnego
oraz zabudowy zagrodowej zostaty okreslone w przepisach rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z p6zn. zm.). Zgodnie z powyzszym rozporzadzeniem,
przez budynek mieszkalny nalezy rozumie¢ budynek mieszkalny wielorodzinny i jednorodzinny
(§ 3 pkt 4 ww. rozporzadzenia), za§ przez zabudowe zagrodows ,(..) nalezy (..) rozumieé
w szczegolnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych
gospodarstwach rolnych, hodowlanych Iub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych”
(§ 3 pkt 3 ww. rozporzadzenia). Definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego, okreslona
zostala zas w sposob szczegblowy w art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. ustawy z dnia
7 lipca 1997 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.), zgodnie z ktorg ,,(...)
nalezy przez to rozumie¢ budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej
lub  grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie
samodzielng calo$¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwéch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej
30 % powierzchni catkowitej budynku” .

Zgodnie z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2013 r.
poz. 1205 z pézn. zm.), gruntami rolnymi sa grunty: okreSlone w ewidencji gruntow,
jako uzytki rolne; pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, shuzacymi wylacznie
dla potrzeb rolnictwa; pod wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami
mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami sluzacymi wylacznie produkcji
rolniczej oraz przetwoérstwu rolno-spozywczemu; pod budynkami i urzgdzeniami stuzgcymi
bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepiséw
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i podatku dochodowym od os6b prawnych; parkow
wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rédpolnymi, w tym réwniez pod pasami
przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi; rodzinnych ogrodow dzialkowych
i ogrodow botanicznych; pod urzgdzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych
i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji $ciekéw
i odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancéw wsi; zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;
torfowisk i oczek wodnych oraz pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych (art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych).

Z kolei, zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 1 lit. e rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz. U. Nr 38,
poz. 454 z pézn. zm.), grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem ztozonym z litery "Br",
zalicza si¢ do uzytkéw rolnych. Réwniez z Zatacznika Nr 6 do ww. rozporzgdzenia
pn. , Zaliczanie gruntéw do poszczegolnych uzytkéw gruntowych”, wynika, ze uzytkiem rolnym sg
m.in. grunty rolne zabudowane, do ktérych ,,(...) zalicza sie grunty objete zabudowq zagrodowgq
w ramach istniejqcej dziatki siedliskowej, w szczegélnosci: 1) zajete pod budynki przeznaczone
do produkcji rolniczej, nie wylqczajqc produkcji rybnej, w szczegolnosci: spichlerze, przechowalnie
owocow i warzyw, stodoly, budynki inwentarskie, budynki na sprzet rolniczy; 2) zajete
pod budynki przeznaczone do przetworstwa rolno-spozywczego, z wylgczeniem gruntéw zajetych
pod przemystowe zaklady przetwdrstwa rolniczego bazujgce na surowcach pochodzgcych spoza
gospodarstwa rolnego, w sklad ktdrego wchodzg te budynki; 3) zajete pod budynki mieszkalne
oraz inne budynki i urzqdzenia, w szczegdlnosci: komorki, garaze, szopy, kotlownie, podwdrza,
place sktadowe, place postojowe i manewrowe, Smietniki, skiadowiska odpadow itp., jezeli tworzg
z gruntami rolnymi i budynkami, o ktérych mowa pkt 1 i 2, zorganizowang calos¢ gospodarczg;
4) potozone migdzy budynkami i urzqdzeniami, o ktorych mowa w pkt 1-3, lub w bezposrednim
sqsiedztwie tych budynkéw i urzqdzen i niewykorzystywane do innego celu, ktory uzasadniatby
zaliczenie ich do innej grupy uzytkéw gruntowych, w tym zajete pod rabaty, kwietniki, warzywniki”.
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Przepisy w tym zakresie zostaly wigc skorelowane z przytoczonym art. 2 ust. 1 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, podobnie zreszta, jak przepisy zalgcznika nr 1
do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587), zwanego dalej ,, rozporzgdzeniem w sprawie planu”, ktoéry w sposéb odmienny statuuje
tereny zabudowy mieszkaniowej, ustugowej od zabudowy zagrodowej, zaliczonej wiasnie
do teren6éw rolnych.

Zdaniem organu nadzoru powyzsze mieszane przeznaczenie, stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy o p.z.p, ktéory nakazuje by w planie miejscowym okre$laé obowiazkowo
przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania.

Dodatkowo warto réwniez zwréci¢ uwage, iz z przytoczonych powyzej przepiséw wynika,
ze w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszczalna jest zabudowa ushugowa.
W przeciwienstwie do zabudowy zagrodowej, gdzie zdaniem organu nadzoru, mozliwe jest jedynie
dopuszczenie uslug wylgcznie skorelowanych z funkcja rolnicza, tymczasem plan dopuszcza
w ramach zabudowy zagrodowej ustugi zwiazane z dzialalno$cig gospodarcza mieszkancow,
bez zadnych ograniczen, a zatem nie tylko zwigzanych z produkcja rolnicza. Co wiecej
z § 15 ust. 1 pkt 5 lit. ¢ uchwaty, wynika, ze ,, teren dzialki pod ustuge lub dziatalnosé ustugowg
mozna zabudowa¢ w 50%;, pozostaly teren to 30% powierzchni biologicznie czynnej i 20%
powierzchni utwardzonej”. W kontekscie tak poczynionych ustalen zabudowa ushigowa moze by¢
zaréwno zabudowa z zakresu przeznaczenia podstawowego, jak i uzupetniajgcego.

Ponadto dla zabudowy ustugowej oraz dla gospodarczej, nie okreslono w sposéb jednoznaczny
maksymalnej wysokosci zabudowy, co narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Organ nadzoru
stoi na stanowisku, iz regulacja zawarta w § 15 ust. 1 pkt 2 lit. ¢ uchwaly, w brzmieniu:
»maksymalna  wysokos¢  zabudowy gospodarczej i ustugowej — 1 kondygnacja” jest
niewystarczajaca, bowiem nie wyraza w sposob jednoznaczny maksymalnej wysokosci zabudowy.
Gmina realizujgc swoje uprawnienia ma obowigzek, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p. (W zakresie okreslania maksymalnej wysoko$¢ zabudowy), okre$lenia wysoko$¢ zabudowy
jednostka metryczng. Uprawnienie takie wynika z istoty pojecia wysokosci, ktéra jest pionowa
odlegloscia pomiedzy dwoma punktami. Ustalenie maksymalnej wysoko$ci zabudowy
gospodarczej i ustugowej wyrazone w formie liczby kondygnacji naziemnych, jest niewystarczajace
i nie czyni zado$¢ ww. przepisom. Brak okreslenia w jakikolwiek sposob wysokosci zabudowy
dotyczy réwniez obiektow inwentarskich, ktére stanowia czes¢ zabudowy zagrodowe;.

W zwigzku z powyzszym organ nadzoru stwierdzil, ze doszlo tym samym do naruszenia zasad
sporzadzania planu miejscowego, co zgodnie z art. 28 ustawy o p.z.p., skutkuje stwierdzeniem
niewaznosci czeSci ustalefi planu miejscowego (zaréwno w czesci tekstowej, jak i graficznej)
w zakresie jednostki terenowej 14.22RM (teren zabudowy zagrodowej).

Organ nadzoru wskazuje réwniez, ze wobec zasady hierarchicznosci zrédet prawa, przedmiotem
regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktéw wyzszego rzedu, ani tym
bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji
ustawowej stwarza za$ ryzyko powtorzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach
prawnych, w tym takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie 3
trudne do przewidzenia, stad koniecznosé¢ $cistego przestrzegania granic umocowania prawnego
do podejmowania uchwal. Tymczasem w ustaleniach, o ktérych mowa w § 3 pkt 13 uchwaly,
zdefiniowano pojecie ,, intensywnosci zabudowy”, przez ktére nalezy rozumieé , (..) stosunek
sumy  powierzchni  wszystkich  kondygnacji  nadziemnych budynkéw  zlokalizowanych
na dziatce do powierzchni tej dzialki”. Zdaniem organu nadzoru wskazane uregulowanie
uchwaly wykracza poza przyznana kompetencje do okre§lenia w miejscowym planie
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zagospodarowania przestrzennego. Definiujac pojecie intensywnosci zabudowy, zmodyfikowano
definicj¢ ustawows, bowiem pojecie to zostalo zawarte w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,
zgodnie z ktérym: ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej (...)".

W zakresie powtdérzen i modyfikacji przepiséw, orzecznictwo wielokrotnie wskazywatlo,
ze powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowia istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt II SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
i uzupelnienie przez przepisy uchwaty moze prowadzi¢ do odmiennej, czy wrgcz sprzecznej
z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczyé si¢ z tym, ze powtdrzony,
czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej go
zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czedciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uznaé za niedopuszczalne.

Zgodnie z ustaleniami § 15 ust. 3 pkt 3 uchwaty, w pasie drogi gminnej, oznaczonej symbolem
14.6 KDD, ustalono realizacje Sciezki rowerowej o szerokosci min. 2,0 m. Tymczasem z rysunku
planu miejscowego wynika, ze projektowana $ciezka rowerowa przebiega wzdtuz nieprzekraczalnej
linii zabudowy, a wigc w odleglosci 5,0 m od linii rozgraniczajacej ww. droge, w ramach terenu
14.22RM. Jednoczesnie dla terenu 14.22RM, brak ustalen umozliwiajacych realizacje ww. §ciezki
rowerowej. W tej sytuacji uzna¢ nalezy, sprzecznosé ustaleri zawartych pomigdzy czescia tekstows
1 graficzng, stanowigcg m.in. o naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzgdzenia w sprawie planu.

Zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., kaide naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci
organéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czesci. A zatem
W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde naruszenie zasad sporzadzenia
planu miejscowego. wywoluje sankcje w postaci koniecznosci stwierdzenia niewaznodci uchwaty,
bez ich wartosciowania z uwagi na stopiefi naruszef, i to whagnie te naruszenia, legly u podstaw
wydanego rozstrzygnigcia nadzorczego. Biorac pod uwage fakt. iz wskazane powyzej naruszenia
dotycza wszystkich jednostek terenowych niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci uchwaty
w_catosci.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaty Nr XXXII/178/14 Rady Gminy Rusinéw z dnia 28 kwietnia 2014 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Rusinéw, obejmujgcego teren dziatek
o numerach ewidencyjnych: 1151 — 1193 w miejscowosci Zychorzyn, co na mocy art. 92 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem doreczenia
rozstrzygniecia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Jagek Koztowski
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