Warszawa, 6 listopada 2017 .

ZIIEN
WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.300.2017.JF

Rada Miasta Zielonka
ul. Lipowa 5
05 — 220 Zielonka

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1875)

stwierdzam niewaznos$¢é

uchwaly Nr XXXIX/363/17 Rady Miasta Zielonka z 28 wrzes$nia 2017 r. ,,w sprawie uchwalenia

Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka — w rejonie ul. Wolnosci

- obszar VIII’, w zakresie ustalen:

— § 13 ust. 1 pkt 6 uchwaly;

— § 8 ust. 1 pkt 3 — 9 uchwaly, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1-ZL
1 2-ZL, z wylaczeniem gruntéw zajetych pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej
budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych, a takze tereny pod liniami energetycznymi;

— czesci tekstowej i graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 6-MN,
w zakresie dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym 25/1 z obrebu 0021 (5-10-02);

— czesci tekstowej i graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 7-MN,
w zakresie dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym 27 z obrebu 0021 (5-10-02);

— czgsci tekstowej i graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1-MW,
w zakresie dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 20 i 21 z obrebu 0021 (5-10-02);

— czgsci tekstowej i graficznej uchwaly, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1-UPg,
w zakresie dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym 58/2 z obrebu 0020 (5-10-01).

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 wrzesnia 2017 r. Rada Miasta Zielonka podjeta uchwate Nr XXXIX/363/17
. W sprawie uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka
—w rejonie ul. Wolnosci - obszar VIII".

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawqg o p.z.p. .



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

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
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 ustawa, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w calosci lub w czedci stanowi istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (cze$é tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ 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 sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskdw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzah w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan
miejscowy zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego planem
miejscowym.

Tymczasem brak uwzglednienia przepiséw odrebnych, pomimo ustalen § 16 ust. 1 pkt 2 lit. a
uchwaly, w brzmieniu: /. Zasady ksztaltowania zabudowy terenéw oznaczonych w planie
symbolem 1-ZL, 2-ZL: (...) 2) Na terenach oznaczonych symbolem ZL wprowadza sie zakaz:
a) realizacji zabudowy i zagospodarowania, poza obiektami sluzgcymi gospodarce lesnej zgodnie
z przepisami odrebnymi (...)", dotyczy ustalen ogdlnych zawartych w § 8 ust. 1 pkt 3 —9 uchwaly,
w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej,
w ramach ktorych dopuszcza si¢ mozliwos¢ budowy, rozbudowy, przebudowy i przeniesienia
obiekidw, urzqdzen, sieci i przylgczy poza terenami drdg, tj. m.in. na terenie lasu (1ZL i 2ZL).

W kontekscie poczynionych ustalen wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147), ,, Przez budowe
urzqdzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig,
na ziemi albo nad ziemig przewodéw lub urzqdzeri wodociggowych, kanalizacyjnych,



cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych”. Skoro jedng z wartosci
planowania przestrzennego, o ktoérej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p. jest uwzglednienie
wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, to w przypadku wystepowania gruntéw lesnych zastosowanie znajdzie przepis art. 7
ust. 2 pkt 2 i pkt 5 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2017 1. poz. 1161), z ktérego wynika, ze wszystkie grunty lesne, dla ktérych ustalono
w planie miejscowym przeznaczenie inne niz lesne, wymagaja uzyskania zgody wiasciwych
organOW na zmiang przeznaczenia na cele nielesne, zmiana ta moze by¢ jedynie dokonana
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Wymog uzyskania powyzszych zgdd,
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 zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, gruntami lesnymi sg grunty:
okreslone jako lasy w przepisach ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2017 r.
poz. 788), 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) stanowiqcy rezerwat przyrody lub wchodzgcy w sklad 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 podzialu
przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkdtki lesne, miejsca
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skladowania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne i urzqdzenia turystyczne.”.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymog uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntéw rolnych i le$nych, to konkretyzacje tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 2 ustawy
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych, zgodnie z ktérym, ochrona gruntéw lesnych polega
na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze, zapobieganiu procesom
degradacji i dewastacji gruntow lesnych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji le$nej,
powstajacym wskutek dziatalnosci nielesnej i ruchow masowych ziemi, przywracaniu wartosci
uzytkowej gruntom, ktore utracily charakter gruntéw lesnych wskutek dziatalno$ci nielesne;j,
poprawianiu ich wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnosci oraz
ograniczaniu zmian naturalnego uksztalttowania powierzchni ziemi.

Definicj¢ zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne zawiera rowniez art. 4 pkt 6
ww. ustawy, zgodnie z ktérym, przez przeznaczenie gruntdéw na cele nierolnicze lub niele$ne
— rozumie si¢ przez to ustalenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu uzytkowania gruntow
rolnych oraz innego niz leSny sposobu uzytkowania gruntéw lesnych. Skoro, zgodnie z wolg
ustawodawcy, wyrazong w art. 7 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, kazde grunty lesne,
dla ktorych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz leSne, wymagajg uzyskania
zgody na zmiane ich przeznaczenia w formie decyzji administracyjnej, to nie mozna przyjac,
ze _mozliwe jest na nim realizowanie zamierzen inwestycyjnych okreslonych w przywolanych
powyzej przepisach. Urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze sieci wewnetrzne i przylgcza,
nie zaliczajg si¢ do przedsigwzig¢ zwigzanych z gospodarkg lesng, a takze nie sg uznawane
za grunty lesne, w rozumieniu przepisow ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le§nych oraz ustawy
o lasach.

Organ nadzoru nadmienia, ze Naczelny Sad Administracyjny w uchwale 7 sedziow NSA
z 29 listopada 2010 r., sygn. akt I OPS 1/10 orzekl, ze ,zgoda wlasciwego organu
na przeznaczenie gruniu lesnego (rolnego) na cele nielesne (nierolnicze), zgodnie z ustawg
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, jest aktem stanowigcym konieczng podstawe
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do zamieszczenia odpowiednich ustalehr w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Brak wymaganej zgody na przeznaczenie gruntéw 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 zajgl Naczelny Sqd Administracyjny w wyroku z dnia 25 maja 2009 r. w sprawie sygn. akt
1I OSK 1900/08 .

Kwestia dotyczaca koniecznosci uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
1 le$nych na cele nierolnicze i nielesne dla potrzeb realizacji sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, byla juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury, w tym wyrazonych
w wyrokach Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z:

— 27 wrzesnia 2016 r., sygn. akt II OSK 3135/15;

— 21 czerwca 2016 r., sygn. akt II OSK 2592/14;

— 27 listopada 2015 r., sygn. akt IT OSK 2253/15;

— 9 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK 3083/13,

a takze Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 7 listopada 2014 r. w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 1726/14.

W powyzszym zakresie naruszone zostaly przepisy art. 15 ust. 1 i art. 17 pkt 6 lit. c ustawy o p.z.p.,
w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 2 i 5 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, co stanowi zaréwno
o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego, jak i o istotnym naruszeniu trybu
Jego sporzadzania. W tym przypadku wewnetrzna sprzeczno$¢ pomiedzy ustaleniami
szczegolowymi § 16 ust. 1 pkt 2 lit. a uchwaly, a ustaleniami ogélnymi § 8 ust. 1 pkt 3 - 9 uchwaty,
skutkuje koniecznoscig stwierdzenia niewazno$ci § 8 ust. 1 pkt 3 — 9 uchwaty, w odniesieniu
do lasow, z wylaczeniem gruntéw zajetych pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesne;
budynki i budowle, urzagdzenia melioracji wodnych, a takze tereny pod liniami energetycznymi,
w celu doprowadzenia do wewnetrznej zgodnosci aktu.

Jak wynika z dokumentacji prac planistycznych oraz odpowiedzi Burmistrza Miasta Zielonka

z 30 pazdziernika 2017 r., znak: B.1610.2.245.2017, na zawiadomienie o wszczeciu postepowania

nadzorczego z dnia 25 pazdziernika 2017 r., znak: LEX-1.4131.300.2017.JF, organ sporzadzajacy

plan miejscowy uzyskat nastepujace zgody:

— Ministra Srodowiska z 12 sierpnia 2002 r., znak: ZS-2120/128/2002 ds. AR.7341-1-3/02
na przeznaczenie ok. 7,04 ha gruntéw lesnych Skarbu Panstwa, bedgcych w zarzadzie Lasow
Panstwowych, wchodzacych w sklad dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi:
1 z obrgbu 4-80-04, 9 z obrgbu 4-80-01, 19 i 28 z obrebu 5-10-02, pod powiekszenie cmentarza
oraz zabudowe mieszkaniowa z ushugami nieucigzliwymi;

— Marszatka Wojewoddztwa Mazowieckiego, ktory decyzjg Nr 71/2015 z 17 czerwca 2015 r.,
znak: RW-RM-I1.7151.53.2015.KJ, Nr Kanc.: 115436, wyrazil zsode na przeznaczenie
gruntéw lesnych pod tereny komunikacji w zakresie drég publicznych klasy zbiorczej (KDZ)
i lokalnej (KDL) w zakresie dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 18/1 i 19 z obrebu
0019, 79 z obrebu 0020, 21 z obrebu 0021, 47/1 i 49 z obrebu 0022, oraz nie wyrazil zgody
na przeznaczenie gruntow lesnych pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) w zakresie dzialek oznaczonych numerami
ewidencyjnymi: 18/1, 19, 55 z obrebu 0019, 42,43,76, 77, 78 i 79 z obrebu 0020, 16, 17, 20, 21,
24,25/1, 25/2, 27, 29 i 34 z obrgbu 0021, 47/2, 47/3 i 49 z obrebu 0022;

— Ministra Srodowiska z 30 czerwca 2015 r., znak: ZS.2210.72.2015.SS, na przeznaczenie na cele
nierolnicze i nielesne ok. 0,0610 ha gruntéow lesnych Skarbu Panstwa w zarzadzie Lasow
Panstwowych, Nadlesnictwa Drewnica, wchodzacych w sklad oddzialu le$nego 1135-j
Nadlesnictwa i obrebu lesnego Drewnica (cze¢$¢ dziatki ewidencyjnej nr 54, obreb ewidencyjny
0021) pod teren drogi publicznej klasy lokalnej (1KDL),




oraz zgode Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Lesnictwa na sprzedaz dzialek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 48, 49, 50, 51, 52 i 53 z obrebu 5-10-02, ktére podlegaja
z urzedu, w trybie art. 40a ustawy o lasach, ujawnieniu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego i ewidencji gruntéw i budynkow, jako grunty zabudowane.

Skoro zatem, w dniu podjecia przedmiotowej uchwaty, dziatki o numerach ewidencyjnych: 20, 21,
25/1 1 27 z obrgbu 0021 (5-10-02), oraz 58/2 (powstalej w wyniku podzialu dziatki nr ewid. 58)
z obrgbu 0020 (5-10-01), mialy nastepujace powierzchnie uzytkéw lesnych:
— 20 las o powierzchni 0,0997 ha (LsVI);
— 21 las o powierzchni 0,1192 ha (LsVI);
— 25/1 las o powierzchni 0,0970 ha (LsVI);
— 27 las o powierzchni 0,0212 ha (LsV);
— 58/2 las o powierzchni 0,3184 ha (LsVI),
to nalezy stwierdzi¢, ze Rada Miasta Zielonka, pomimo braku zgody Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego na przeznaczenie gruntow lesnych pod:
— zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (jednostki terenowe: 6-MN i 7-MN) w odniesieniu
do dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 25/1 i 27 z obrebu 0021 (5-10-02);
— zabudowe¢ mieszkaniowg wielorodzinng (jednostka ewidencyjna 1-MW) w odniesieniu
do dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 20 i 21 z obrebu 0021 (5-10-02),
dopuscita lokalizowanie ww. zabudowy, naruszajac wskazane powyzej przepisy. Ponadto
w odniesieniu do dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym 58/2 z obrebu 0020 (5-10-01),
w ogole nie wystgpiono do wlasciwych organéw o wyrazenie zgody na zmiane przeznaczenia
na cele nierolnicze i nielesne, dopuszczajac jednocze$nie lokalizowanie ustug o$wiaty w ramach
terenu oznaczonego symbolem 1-UPo.

Powyzsze wynika z ustalen zawartych w:

— § 13 ust. 1 pkt 1 lit. a i b uchwaly, w brzmieniu: ,, 1. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenéw oznaczonych w planie symbolem 1-MN, 2-MN, 3-MN, 4-
MN, 5-MN, 6-MN, 7-MN, 8-MN, 9-MN, 10-MN: 1) ustala si¢ przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
b) uzupelniajqce: zabudowa ustug nieucigzliwych. (...)";

— § 14 wst. 1 pkt 1 lit. a i b uchwaly, w brzmieniu: ,, 1. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenéw oznaczonych w planie symbolem 1-MW: 1) ustala sie
przeznaczenie terenui:

a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
b) uzupelniajqce: zabudowa uslug nieucigzliwych (...)";

— § 15 wst. 1 pkt 11 2 lit. a uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenéw oznaczonych w planie symbolem 1-UPg, 2-UPg: 1) ustala
sie przeznaczenie lerenu:

a) podstawowe: ustugi publiczne — uslugi oswiaty
2) ustala sie zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza sie budynki gospodarcze i garazowe; (...)".

Tymczasem na gruntach lesnych mozliwa jest lokalizacja budynkéw i budowli wykorzystywanych
wylgcznie dla potrzeb gospodarki lesnej, stosownie do art. 3 pkt 2 ustawy o lasach.

Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 1, art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p. w zwigzku z art. 7
ust. 2 pkt 2 i 5 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, a tym samym skutkuje koniecznoscia
stwierdzenia niewaznosci czesci tekstowej i graficznej uchwaly, w odniesieniu do terenow
oznaczonych symbolami: 1-MW, 6-MN, 7-MN i 1-UPo, w granicach dzialek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi: 20, 21, 25/1 i 27 z obrgbu 0021 (5-10-02), oraz 58/2 z obrebu 0020
(5-10-01).



Nalezy rowniez wskaza¢, iz obligatoryjnos¢ zakresu ustalen planu miejscowego nalezy rozpatrywac
kazdorazowo w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje realizacje
obiektow budowlanych, to powinien on zawiera¢ jednoznaczne ustalenia, o ktérych mowa w art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., tj. m.in.: maksymalng i minimalna intensywno$é¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw.

Plan miejscowy jest narzedziem shuzacym do pogodzenia intereséw obywateli, wspdlnot
samorzgdowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele i ustalenia zasad
ich zagospodarowania. Zdaniem organu nadzoru, okre$lenie parametréw ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w ww. przepisie nalezg do jednych z zasadniczych
instrumentéw ksztaltowania tadu przestrzennego na danym terenie. Ustalenia te wplywaja
na wartos¢ nieruchomosci. Nalezg réwniez do jednych z bardziej konfliktogennych ustalen planu
1 budza najwigcej emocji wsrod wiascicieli nieruchomosei. Dlatego tez, brak powyzszych
elementéw w planie miejscowym lub ustalenie ich w sposéb niejednoznaczny, wprost narusza
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Tymczasem uchwala zawiera nastepujgce ustalenia:

— § 13 ust. 1 pkt 4 lit. a i b uchwaty, w brzmieniu: ,, 1. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenéw oznaczonych w planie symbolem 1-MN, 2-MN, 3-MN,
4-MN, 5-MN, 6-MN, 7-MN, 8-MN, 9-MN, 10-MN: (..) 4) ustala sie dla budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych i budynkéw ustugowych: a) wysokosé zabudowy: maksymalnie
3 kondygnacje nadziemne nie wyzej niz 14 m, ponadto:

- dopuszcza sige wykonanie dodatkowo jednej kondygnacji podziemnej;

- dopuszcza sig lokalizacje garazu na kondygnacji podziemnej;

b) dachy budynkow dwuspadowe lub wielospadowe o kqcie nachylenia gliéwnych polaci od 20°
do 45° kryte dachéwkq ceramiczng, blachodachéwkq Iub blachqg w kolorystyce barw
stonowanych,

- dopuszcza sig do pokry¢ dachowych stosowanie materialéw . bitumicznych w kolorystyce barw
stonowanych;, (...)";

— § 13 ust. 1 pkt 6 lit. a, b i ¢ uchwaly, w brzmieniu: ,, (...) 6) w przypadku zeahzacp budynku
szeregowego lub polowy budynku blizniaczego, jako dobudowy do budynku istniejgcego
dopuszcza sig:

a) przyjecie wysokosci zgodnie z wysokosScig budynku istniejgcego;
b) przyjecie liczby kondygnacji zgodnie z liczbg kondvgnacji budynku istniejgcego;
c) dostosowanie kgta nachylenia gléwnych polaci oraz typu dachu do istniejgcego pokrvcia

dachowego. (...)".

Powyzsze ustalenia § 13 ust. 1 pkt 6 lit. a, b i ¢ uchwaly, w odniesieniu do obligatoryjnych
parametrow ksztaltowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu, sg niejednoznaczne
1 pozostajag w sprzecznosci z ustaleniami § 13 ust. 1 pkt 4 lit. a i b uchwaly. Plan miejscowy
za$ powinien przetwarza¢ norme ogdlng i abstrakcyjng w norme konkretng i indywidualna.
Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zatem by¢
precyzyjne, konkretnie okreslone, zawezajace pole interpretacji, aby nie mogly byé rozumiane zbyt
szeroko przez organy stosujace prawo. Powyzsze za$ zapisy, odnos$nie okreslenia maksymalnej
wysoko$ci zabudowy oraz geometrii dachu, nie czynig tego. Organ nadzoru wskazuje,
ze wszelkie parametry ksztalttowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu winny byé
sparametryzowane w sposob jednoznaczny (za pomocg parametru, czy wskaznika). Parametrem jest
zatem wielko$¢ okreslona liczbowo, np. w metrach. Na powyzsze wskazuje réwniez stanowisko
judykatury. Na szczegélng uwage zasluguje tu m.in. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 26 marca 2015 r., sygn. akt IV SA/Wa 279/15, gdzie Sad




jednoznacznie wskazal, iz: , (...) parametry i wskainiki _ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania_terenu powinny byé precyzyjne i konkretnie okreslone. Warunku tego
nie spelniajq zapisy § (...) uchwaly w zakresie, w jakim nie okreslajq minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej oraz maksymalnej powierzchni zabudowy poprzez sformulowanie
"lub zgodnie ze stanem istniejgcym”, co czyni, e sq one niezgodne 7 art. 15 ust. 2 Pkt 6 ustawy
0 p.z.p. Jezeli organ chce uwzglednié stan zagospodarowania istniejgcy na poszczegdlnych
dzialkach. winien ustali¢ liczbowo wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w odniesieniu do dziatki budowlane;j. .

Ustalenie m.in. maksymalnej wysokosci zabudowy w planie miejscowym, nalezy do wylgcznej
wlasciwodei organéw gminy. Gmina realizujgc swoje uprawnienia ma obowigzek okresli¢
wysoko$¢ zabudowy wylacznie jednostka metryczng. Uprawnienie takie wynika z istoty pojecia
wysokosci, ktdra jest pionowa odlegloscia pomiedzy dwoma punktami. Podkresli¢ bowiem nalezy,
ze okreslenie , gabaryt obiektu budowlanego” nie zostat zdefiniowany ani w ustawie o p-z.p.
ani w rozporzgdzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ,, Uniwersalnym stownikiem jezyka polskiego™ pod
redakcjg Stanislawa Dubisza, PWN Warszawa 2008 r., s. 960, pod pojeciem ,, gabarytow”
w urbanistyce nalezy rozumie¢ ,, najwyzszq lini¢ poziomu zasadniczej czesci budynku lub zespolu
budynkéw . Z kolei zgodnie ze ,, Slownikiem jezyka polskiego” pod red. Witolda Doroszewskiego,
przez ,wysokos¢” malezy rozumiec , odleglos¢ miedzy podstawq a wierzcholkiem, a gorng
plaszczyzng, krawedziq”, zas ze ,, Slownikiem jezyka polskiego”, Wydawnictwa Naukowego PWN,
wydanie internetowe przez ,wysokoS¢” nalezy rozumieé¢ m.in. , wymiar czegos liczony
od podstawy w gore”, badz ,, odleglosé¢ od jakiego$ punktu do punktu znajdujgcego si¢ w gorze”.
Z powyzszych definicji wyraznie wynika, ze przez wysoko$¢ nalezy rozumieé konkretny wymiar
(W znaczeniu okreslenia metrycznego). Zdaniem organu nadzoru okreslenie parametru, jakim jest
maksymalna wysoko$¢ zabudowy jest jednym z zasadniczych instrumentéw ksztattowania tadu
przestrzennego na danym terenie. Podanie maksymalnej wysokos$ci zabudowy shuzy postawieniu
pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktorag inwestorzy nie maja prawa realizowaé obiektow
budowlanych. Okreslenie takiej wysokosci wynikaé moze z juz uksztaltowanej wysokosci
istniejacych obiektow i zamiaru kontynuowania takiej wysokosci zabudowy, jak réwniez z checi
wprowadzenia nowych zalozen ksztaltowania fadu przestrzennego, podyktowanego wzgledami
architektonicznymi. Wskaza¢ réwniez nalezy, iz okrelany w planie miejscowym parametr,
tj. wysokos¢ zabudowy jest pojeciem zbiorczym i zawiera pojecia dotyczace wysokosci szeregu
obiektow stanowigcych zabudowe, a wigc nie tylko samych budynkdw.

W kontekscie cytowanych wyzej ustalen uchwaty doda¢ nalezy, iz uchwata w sprawie miej scowego
planu powinna w sposéb kompleksowy i jednoznaczny okreslaé maksymalng wysokosé
zabudowy oraz geometri¢ dachu na danym terenie, w tym réwniez uwzglednia¢ maksymalng
wysokos¢ obiektéw oraz geometrie dachu w sposéb sparametryzowany dla zabudowy
juz istniejgcej, tak jak wskazal na to Sad w cytowanym wyzej wyroku.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz Rada Miasta Zielonka wprowadzila wykluczajace
si¢ wzajemnie ustalenia w ramach zasad ksztaltowania zabudowy w odniesieniu do terenow
oznaczonych symbolami: 1-MN, 2-MN, 3-MN, 4-MN, 5-MN, 6-MN, 7-MN, 8-MN, 9-MN
1 10-MN, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego i skutkuje
stwierdzeniem niewaznosci ustalen § 13 ust. 1 pkt 6 uchwaty.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie
trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwodci organéw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszio



do naruszenia, w sposob istotny zasad i trybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w czesci.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,

Jjako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w zakresie okreslenia w spos6b jednoznaczny parametréw
i wskaznikow ksztattowania zabudowy;

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi, w tym w zakresie
dotyczacym ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

Z kolei do istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego doszlo poprzez brak
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych, podlegajacych ochronie, na cele
nielesne, o ktérym mowa w art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p.

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

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 poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$é prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotna tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwiazania przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby
zastosowano obowiazujgce przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy powyzsze okoliczno$ci pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewazno$é uchwaly
Nr XXXIX/363/17 Rady Miasta Zielonka z 28 wrzesnia 2017 r. ,w sprawie uchwalenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka — w rejonie ul. Wolnosci
- obszar VIII", w zakresie ustalen, o ktérych mowa w petitum niniejszego rozstrzygniecia
nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem
jej wykonania, w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

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



