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WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.163.2018.AK

Rada Gminy Czosnow
ul. Gminna 6
05 — 152 Czosnow

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 994, 1000, 1349 1 1432)
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LV/431/2018 Rady Gminy Czosnéw z 21 wrzesnia 2018 r. ,, w sprawie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego czesé miejscowosci Kazun Bielany, czesé

miejscowosci Kazun Nowy oraz czes¢ miejscowosci Jesionka” w zakresie ustalen:

—§ 27 ust. 1 pkt 5 lit. a, w odniesieniu do sformulowania: ,,(...) od 0,1 do 5,0 m, (...)";

—§ 28 ust. 1 pkt 5 lit. a, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) od 0,1 do 12,0 m, (...)";

~§ 32 ust. 1 pkt 3 lit. a w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) od 4,0 do 12,0 m, (...)”;

— czgsci graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw na terenach oznaczonych
symbolami: MN2.10, MN2.11, MN2.12 w odleglosci mniejszej niz 12 m od granic lasow
oznaczonych symbolami: ZL1, ZL2, Z1L3, Z1L.4 i ZL5;

— czg$cei graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw na terenie oznaczonym
symbolem MNZ2.12 w odlegtoéci mniejszej niz 12 m od granicy obszaru objgtego planem
miejscowym, przebiegajgcej przy dzialce ewidencyjnie lesnej oznaczonej numerem
ewidencyjnym 138/4 z obrebu Kazun Bielany oraz przy dzialce lesnej numer ewidencyjny 2/2
z obrebu Jesionka;

— czgsci graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw na terenie oznaczonym
symbolem MN2.12 w odleglosci mniejszej niz 12 m od gruntéw lesnych znajdujgcych sie
w granicach dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 139, 142/21, 141/9, 143/4 i 146
z obrgbu Kazun Bielany, stanowigcych potudniowa granice obszaru objetego planem
miejscowym;

—czgsci graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw na terenie oznaczonym
symbolem MN2.12 w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy dziatek lesnych oznaczonych
numerami ewidencyjnymi 149/1 i 149/2 z obr¢bu Kazun Bielany.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 21 wrzednia 2018 r. Rada Gminy Czosnéw podjeta uchwale Nr LV/431/2018
. W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzemnego obejmujgcego  czesé
miejscowosci Kazun Bielany, czes¢ miejscowosci Kazun Nowy oraz czesé miejscowosci Jesionka ™,



Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym
oraz art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.".

Stosownie do zapisdéw art. 14 ust. 8 pkt 5 ustawy o p.z.p., migjscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego oraz
terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., wynika, Zze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac pod uwagg 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 rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czg$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$é aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

7 kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwoé¢ udziatu zainteresowanych podmiotdow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzah w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaly stwierdzono, iz zgodnie z:

e § 27 ust. 1 pkt 5 lit. a uchwaly, dla terenéw oznaczonych symbolami: MNI.1, MN1.2, MN1.3
i MN1.4 plan ustalit ,a) nieprzekraczalng linig zabudowy od 0,1 do 5,0 m, zgodnie
z rysunkiem planu, ” podczas gdy, zgodnie z rysunkiem planu, nieprzekraczalna linia zabudowy:
— dla terenu MN1.1 wynosi od 4,0 m do 5,0 m,

—dla terenu MN1.2 wynosi 5,0 m,
—dla terenu MN1.3 wynosi od od 5,0 m do 8.6 m,
—dla terenu MN1.4 wynosi od 5,0 m do 8,0 m;

e § 28 ust. 1 pkt 5 lit. a uchwaly, dla terenéw oznaczonych symbolami: MN2.1, MN2.2, MN2.3,
MN2.4, MN2.5, MN2.6, MN2.7, MN2.8, MN2.9, MN2.10, MN2.11 i MN2.12 plan ustalif
. a) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od 0,1 do 12,0 m, zgodnie z rysunkiem planu, a dla
budynkéw zlokalizowanych w odlegloSci réwnej lub mniejszej niz 12 m od granicy (konturu) lasu




nalezy uwzgledni¢ przepisy odrebne dotyczgce warunkéw technicznych budynkéw i ich
usytuowania w szczegdlnosci z zakresu ich usytuowania ze wzgledu na bezpieczenstwo
pozarowe, " podczas gdy, zgodnie z rysunkiem planu, nieprzekraczalna linia zabudowy:

—dla terenéw MN2.1, MN2.2, MN2.3, MN2.4, MN2.5, MN2.6, MN2.7, MN2 8 wynosi 5,0 m,
—dla terenu MN2.9 wynosi od 4,0 m do 8,0 m,

—dla terenu MN2.11 wynosi od 4,0 m do 5,0 m,

—dla terenu MN2.12 wynosi od 1,0 m do 8,0 m;

§ 32 ust. 1 pkt 3 lit. a uchwaly, dla terenéw oznaczonych symbolami: R2, R3, R4, RS, R6, R7,
R8, R9 1 R10 plan ustala , a) nieprzekraczalng linie zabudowy od 4,0 do 12,0 m, zgodnie
z rysunkiem planu, ” podczas gdy, zgodnie z rysunkiem planu, nieprzekraczalna linia zabudowy:
—dla terenéw R2 i R8 wynosi 5,0 m,

—dla terenu R3 wynosi od 4,0 m, do 5,0 m,

—dla terenu R4 wynosi od 4,0 m do 71,0 m,

—dla terenow RS, R6 i R7 wynosi 4,0 m,

—dla terenu R9 wynosi od 1,0 m do 70 m,

—dla terenu R10 wynosi 12,0 m do 20,0 m.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty, doszlo do powstania ewidentnej
sprzecznos$ci pomigdzy zapisami czesci tekstowej a czedcig graficzng, co stanowi o naruszeniu
§ 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
ktory stanowi, ze ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajqce 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 sig
zarowno z czgSci tekstowej, jak i czedci 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$¢ tekstowa
planu stanowi tre$¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
czgs¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigeia stanowia jedynie zalgezniki do uchwaty. Tresé tych
przepisdw _wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie
zapisOw czedci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes$é tekstowa planu zawiera normy
prawne, rysunek planu obowiazuje wigc tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czesé
tekstowa planu.

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

- wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktérym Sad stwierdzit, iz ,(..) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czesé tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumiec pojecie "projekt planu miejscowego "; czesé tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly, czesé graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sig nazewnictwo i oznaczenia umoZliwiajgce jednoznaczne
powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzgdzenia). Z powolanych unormowar wynika, ze czesé tekstowa planu winna
znalezé odzwierciedlenie w czeSci graficznej. Za$ sprzecznosé, brak korelacji, spdjnosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego. (...)";

— wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
I1 OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzié¢ nalezy sig 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 (eraficzna




i tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan planistycznych
tj. przeznaczenie poszczegdlnych obszaréw na terenie objetych planem daje dopiero igczne
odczytanie obydwu czesci.”;

postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
II OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sgd stusznie wskazal, zZe oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utratg 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¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czgsé
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zalgezniki do uchwaty. 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¢ nazewniciwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego doiqcza sig
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. TreS¢ tych przepiséw wyraZnie wskazuje, iz czesé
graficzna planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie moze byé
z nig sprzeczna. To czesé tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowiqzuje
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
II OSK 1458/11, w ktérym ,,Sgd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalen planu" nalezy
rozumieé¢ jego meryloryczng tre§¢  majgeq charakter  normatywny, co  oznacza,
ze ustalenia normatywne planu nalezy odkodowywaé zarédwno z jego czesci tekstowej,
Jjak i graficznej.” (publ. LEX 1070339);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
II OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skariqgcego, ze czgs¢
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego moze zawieral oznaczenia niemajgce
odniesienia wprost do czesci tekstowej planu i Ze zgodnie z art. 8 usl. I pow. ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czeSci graficznej miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajgcqg sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Cze$¢ graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czesé planu, pelni jednak role stuzebng i wyjasniajgcg tekst i jest wigzqca
pod warunkiem, ze tekst planu odsyia do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng i obowigzuje tylko w {gcznosci z czescig
tekstowa planu. Nie moze wiec zawieraé oznaczen, ktdre mie znajdujg oparcia w _czesci
tekstowej planu. "

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

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn.
akt II SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: , W tym zakresie nalezy pamigtal, iz plan
miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czg¢scig planu i ma tym samym moc
wigzqgeq. Cze$é graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czeSci tekstowej i ustalenia planu
muszq byé odezytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i lekstowej.
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem
planu. Czesé tekstowa planu nie moze zatem zawieraé ustalen, ktdre nie znajdujq oparcia




)

w czesci graficznej planu. ”;

- wyroku Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktorym stwierdzono, ze: ., W tym zakresie nalezy pamigtaé, ze plan
miejscowy sklada sig¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czesciq planu i ma tym samym moc
wigziqeq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odezytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowej.
Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem
planu.”;

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
II SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,A4rt. 15 wst. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, Ze wéjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czeS¢ tekstowa planu stanowi tresé¢ uchwaly, a czesé graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu
rysunku planu miejscowego dolgcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy sktada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czgScig planu i ma tym samym moc wigzqeq. Cze$é graficzna planu jest "uszczegétowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszg by¢ odezytywane Igcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledéw nie moze byé rozbieznosci pomiedzy
czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej
jego integralnym elementem a lakze z uwagi na fakt, ze czesé graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupeinienie) czesci tekstowej. to powstale w_ten sposdb niescistosci moeg uniemozliwié
zastosowanie planu w praktyce. Pamietaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przesirzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktdrego w sposéb
wigzgcey ustala si¢ przeznaczenie terendw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujq,
wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturg
tej wladzy, tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 22 lutego
2001 r., sygn. akt IIl RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzeczno$¢ pomiedzy treSciq uchwaly a jej czesciq graficzng narusza zasady sporzgdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznosé uchwaly rady gminy w calosci
lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt II SA/Po 486/10, https.//orzecznia.nsa.gov.pl). .

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zaréwno z przepisow
ustawy o p.z.p., jak 1 poprzednio obowigzujacej ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czesci tekstowej.



Stanowisko judykatury potwierdza réwniez 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 sqdéw administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac
bezposrednio, nie spelnia bowiem wymogdéw normy prawne] zwigzanych z jej klasyczng
budowq: hipoteza, dyspozycia, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu, Scislej - w jakim
tekst planu odsyta do ustaler 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 zawieraé 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¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postaé¢ przepisow prawnych. Rysunek planu jest zatgcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie, w jakim
teksty planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
o p.z.p., a takze § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia
czesei graficznej wigza w takim zakresie, w jakim s3 one opisane w czgsci tekstowej.

Podsumowujge, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescig uchwaty,
a jej czeScig graficzng narusza w sposob istotny zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub w czesci. W tym
przypadku brak powiazania tekstu planu z rysunkiem skutkuje koniecznoscig stwierdzenia
niewaznosci w zakresie ustalen czesci tekstowej uchwaly w odniesieniu do wadliwych ustalen
zawartych w § 27 ust. 1 pkt 5 lit. a, § 28 ust. 1 pkt 5 lit. a oraz § 32 ust. 1 pkt 3 lit. a uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje takze, iz zgodnie z 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. Ponadto z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. wynika, ze ,, W planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo: (...) 9) szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia
w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie bedg tu mieé przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z p6zn. zm.), a w szczegolnosci
przepisy zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczeristwo pozarowe, Rozdziat 7 pn. Usytuowanie budynkow
z uwagi na bezpieczehstwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzgdzenia zawarte zostaly ustalenia
dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktérymi ., Najmniejszg odleglosé
budynkéw ZL, PM, IN od granicy (konturu) lasu, rozumianego jako grunt lesny (Ls) okreslony
na mapie ewidencyjnej lub teren przeznaczony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jako lesny, przyjmuje sie jako odleglos¢ Scian tych budynkdw od Sciany budynku ZL
z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien”. Zatem podstawowe odleglosci w jakich
sytuujemy budynek od lasu nadal wynosza 12 m dla budynkow ze Scianami i przekryciem
dachu nierozprzestrzeniajagcymi ognia. Od 1 stycznia 2018 r. obowigzuje jednak pewne
odstepstwo od tych wymagan. Zgodnie z § 271 ust. 8a ww. rozporzadzenia: ., Najmniejsza
odleglosé budynkow wymienionych w § 213, wykonanych z elementéw nierozprzestrzeniajgcych
ognia, niezawierajgcych pomieszezen zagrozonych wybuchem oraz posiadajqcych klase odpornosci
pozarowej wyzszq niz wymagana zgodnie z § 212, od granicy (konturu) lasu zlokalizowanej na:




1) sgsiedniej dzialce - wynosi 4 m,

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

— jezeli teren, na ktérym znajduje sie granica (kontur) lasu, przeznaczony jest w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe niezwigzang z produkcjig lesng, a w przypadku
braku planu miejscowego - grunty lesne sq objete zgodq na zmiang przeznaczenia na cele nielesne
uzyskang przy sporzqdzaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ktdre utracily
moc na podstawie art. 1 lit. a ustawy z dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. poz. 1804) oraz art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 i 1566).".

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

1) budynek wymieniony w § 213 rozporzadzenia powinien by¢é wykonany z elementdw
nierozprzestrzeniajacych ognia oraz nie zawiera¢ pomieszezen zagrozonych wybuchem, a takze
posiadac klasg¢ odpornosci pozarowe] wyzsza niz wymagana zgodnie z § 212 rozporzadzenia.

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

Tylko Ilaczne spelnienie tych warunkéw pozwala na skorzystanie z § 271 ust. 8a

rozporzadzenia, czyli usytuowanie budynku blizej niz 12 m.

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaly uwzglednione

wymogi § 271 ust. 8 ani ust. 8a ww. rozporzadzenia, naruszajac przez to rowniez przepisy ustawy

0 p.z.p., z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy, na terenach oznaczonych

symbolami:

e MN2.10 zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii
zabudowy w_odleglo$ci 4 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem Z1.4;

e MN2.11 zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii
zabudowy w odleglosci 4 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem ZL5;

e MN2.12 zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii
zabudowy w odleglo$ci 4 m i mniejszej od:

— od granicy (konturu) laséw oznaczonych symbolami: ZL.1, Z1.2, Z1.3,

—od granicy obszaru obj¢tego planem miejscowym przebiegajacej przy dzialkach lesnych
oznaczonych nr ew. 138/4 z obr¢bu Kazun Bielany oraz przy dzialce leSnej oznaczonej
nr ew. 2/2 z obr¢bu Jesionka,

—od gruntéw le$nych znajdujacych si¢ w granicach dzialek obj¢tych cze$ciowo planem
miejscowym o nr ew. 139, 142/21, 141/9, 143/4 i 146 z obr¢bu Kazun Bielany,

— od granicy dzialek leSnych o nr ew. 149/1 i 149/2 z obr¢bu Kazun Bielany, znajdujacych
si¢ poza granicami planu miejscowego,

podczas gdy:

a) tereny laséw: ZL1, Z1.2, Z1.3, ZL4 i ZLS w przedmiotowym miejscowym planie nie sa
przeznaczone pod zabudowe niezwigzang z produkcja leSna,

b) wskazane powyzej dzialki oraz grunty leSne, znajdujace si¢ poza obszarem
przedmiotowego planu, objete uchwala Nr 32/X/03 Rady Gminy Czosnéw z 30 grudnia
2003 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Czosnow, zgodnie z rysunkiem planu w skali 1:10000, stanowiacym zalacznik
nr 1 do uchwaly, stanowia tereny lesne oznaczone symbolem RL, nie s3 wiec
przeznaczone pod zabudowe niezwiazang z produkcja leSna.

Biorgc pod uwage powyzsze, organ nadzoru stwierdza, ze ustalenia czesci graficznej,
w tym zakresie, naruszajg przepisy § 271 ust. 8 i 8a rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, gdyz nie spetniaja wymogu



zachowania podstawowych odlegtosci zabudowy od granicy lasu, o ktorej mowa w przepisach
ww. rozporzadzenia.

Organ nadzoru wskazuje, ze z woli samego ustawodawcy obligatoryjnym elementem planu
miejscowego, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., jest okreslenie
granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odr¢bnych przepiséw, o ktérych mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.
Konkretyzacje przedmiotowego przepisu odnalezé mozemy na gruncie rozporzadzenia w sprawie
projektu planu, ktéry formutuje wymogi zaréwno w odniesieniu do cze¢sci tekstowej, jak i czgsei
graficznej. Ot6z stosownie do wymogéw § 4 pkt 7 ww. rozporzadzenia, standardem przy
zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego w zakresie ustalen dotyczacych granic
i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepisow, sa nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw. Obligatoryjnym elementem planu miejscowego, jest réwniez
okre$lenie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy, o ktérym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

W przedmiotowym planie miejscowym nie zostaly uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 ani ust. 8a
rozporzadzenia w sprawie warunkdéw 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 miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, oraz z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy zostato dopuszczone
niezgodnie z dyspozycja wskazanych powyzej przepisow. Tym samym nalezy stwierdzi¢,
ze ustalenia czesci graficznej, zawarte na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, nie spetniajg
rowniez wymogow art. 15 ust. 2 pkt 7 1 9 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 wol¢ wyrazil sam ustawodawca zobowigzujgc, w ramach przepisu
art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 7 i art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., do zawarcia
stosownych ustalen w tym zakresie.

Analizujgc powyzsze przepisy oraz stanowiska judykatury organ uchwatodawczy miat mozliwo$¢
uwzglednienia ww. przepisow, 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 powtorzenie przepisu
odrebnego w ramach ustalen planistycznych, ale uwzgl¢dnienie go poprzez takie przyjecie
rozwigzan przestrzennych, ktére nie bedzie narusza¢ przepisow odr¢bnych, w tym
ustanowionych w nim zakazéw i ograniczen. Oznacza to tym samym koniecznos¢ ,, konsumpcji
tych przepiséw” przez stosowne ustalenia planistyczne, ktére nie mogg zawiera¢ odmiennych
regulacji w stosunku do aktu hierarchicznie wyzej umocowanego w Konstytucji RP.

Na takie rozumienie przepiséw odrebnych wskazuje réwniez judykatura, w tym np. w wyroku:

—~ Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt
II OSK 2674/14, w ktérym Sad stwierdzit: ,, Stuszne jest stanowisko skarigcego kasacyjnie,
iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtorzomy literalnie w ramach ustalen planistycznych,
ale uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwigzan przestrzennych, kidre 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 si¢ do stosowania i wwzgledniania przepiséw odrebnych winno znalezé
odwzorowanie poprzez realizacje tych przepisow w ustaleniach planistycznych. Nie moZe



by¢ uznane za spelnienie zastosowania przepisow odrebnych ustanowienie w uchwale jedynie
odwolania sie do tych przepisow, bez wskazania o jakie przepisy chodzi (z jakiego zakresu)
z jednoczesnym sporzgdzeniem planu niezgodnie z tymi przepisami.”.

Istotg regulacji planu miejscowego, nie jest tylko i wylacznie odwotanie sie¢ do blizej
nie okreslonych przepisoéw odrgbnych i to z kilku wzgledow. Przede wszystkim § 271 ust. 8
i ust. 8a rozporzagdzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie odnosi si¢ do sytuowania budynkéw od granicy lasu. Dopuszczalng planem
lokalizacj¢ budynkéw okreslono za pomoca nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczajgc tym
samym obszar tzw. ,ruchu budowlanego”. Skoro tak, to linia ta nie moze byé wyznaczona
z naruszeniem przepisdw odrgbnych. Sporzadzajac plan miejscowy nie chodzi bowiem
o wprowadzenie ogdlnego zapisu w czgsci tekstowej, bez jego korelacji z pozostalymi ustaleniami
planistycznymi (cz¢s$¢ tekstowa i graficzna), ale o konkretne ustalenia w tych aktach polityki
przestrzennej gminy, majgce 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 byé adekwatne do uwarunkowan zaréwno
kulturowych, spotecznych, gospodarczych, ekonomicznych, jak i réwniez $rodowiskowych.
Zdaniem Wojewody Mazowieckiego, zgodno$¢ planu miejscowego z przepisami odrebnymi winna
rowniez uwzgledniaé przy tym szczegolne warunki zagospodarowania tych terenéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).

Wskaza¢ przy tym nalezy na powigzania przepisow regulujacych kwestie planowania
przestrzennego z przepisami techniczno — budowlanymi. Skoro tym samym, stosownie do regulacji
art. 35 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202
z pozn. zm.), przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrgbnej decyzji
o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza
zgodnos¢ projektu budowlanego =z wustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a takze zgodnos¢ projektu zagospodarowania dzialki lub terenu z przepisami,
w tym techniczno — budowlanymi, to regulacje planu miejscowego nie moga pozostawaé¢ w kolizji
z tymi przepisami. Kolizja, czy tez wzajemnie wykluczajace si¢ regulacje w tym zakresie,
skutkowa¢ bedg niemoznoscia wydania prawidlowej (tj. nie naruszajacej przepisow) decyzji
zezwalajacej na prowadzenie dzialan inwestycyjnych.

Nalezy roéwniez wskazac, iz przepisy § 271 ust. 8 i 8a rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, odnoszg sie do sytuowania
budynkéw zaré6wno od granicy lasu, jak i od terenu przeznaczonego w planie pod las. Tym bardzie;
stosowne ograniczenia winny by¢ wskazane zardéwno w czesci tekstowej, jak i graficznej. Brak
wskazania w czgsci graficznej strefy ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie stanowi
tym samym istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

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 ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catosci lub cze$ci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego doszto poprzez brak spelienia

m.in. dyspozycji:

— art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w zakresie koniecznosci powigzania czg¢sci tekstowej planu z jego czescig graficzng;



— art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 6, 719 ustawy o p.z.p. oraz § 2 pkt 61 § 4 pkt 6
i 7 rozporzadzenia w sprawie projektu planu, w zwigzku z § 271 ust. 8 1 8a rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
w zakresie szczeg6lnych warunkow zagospodarowania terenow i ograniczen w ich uzytkowaniu
oraz sposobu okre$lenia linii zabudowy.

Istotno$¢ powyzszych naruszenn nalezy rowniez kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczjce,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wpltywu na istotng tresé¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt I SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjgte rozwigzania przestrzenne, ktére bytyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym.

Wziawszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr LV/431/2018 Rady Gminy Czosnow z 21 wrzeénia 2018 r. ,, w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obejmujqcego czes¢ miejscowosci Kazun Bielany, czgsc
miejscowosci Kazunn Nowy oraz czeS¢ miejscowoSci Jesionka”, w  zakresie ustalen,
o ktérych mowa w petitum 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, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigeia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktéry skarzone orzeczenie wydal.
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