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Rada Gminy Celestynéw
ul. Regucka 3
05 — 430 Celestynow

Rozstrzygnigcie 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 430/18 Rady Gminy Celestynéw z 18 pazdziernika 2018 r. ., w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Dgbrowka i czesci

miejscowosci Stara Wies” w zakresie ustalen:

—czesel graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkow na terenie oznaczonym
symbolem 2MN w odleglo$ci mniejszej niz 12 m od granicy lasu oznaczonego symbolem 117L;
—czgsei graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkow na terenie oznaczonym
symbolem 3MN w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy lasu oznaczonego symbolem 10ZL;
—czesci graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkow na terenie oznaczonym
symbolem 4MN w odlegloéci mniejszej niz 12 m od granicy laséw oznaczonych symbolami:

217ZL, 227112371,

—czedei graficznej, w zakresie w jakim dopuszeza do realizacji budynkow na terenie oznaczonym
symbolem 10MN w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy laséw oznaczonych symbolami
2471.1257L;

—czesci graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw na terenie oznaczonym
symbolem 19MN w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy lasu oznaczonego symbolem 34ZL;

—czes$cei graficznej, w zakresie w jakim dopuszceza do realizacji budynkow na terenie oznaczonym
symbolem 20MN w odlegtosci mniejszej niz 12 m od granicy lasu oznaczonego symbolem 36ZL,;

—czesci graficznej. w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw na terenie oznaczonym
symbolem 21MN w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy lasu oznaczonego symbolem 36ZL,;

—czesci graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkow na terenie oznaczonyin
symbolem 29MN w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy lasu oznaczonego symbolem 37ZL;

—czesel graficznej. w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkow na terenie oznaczonym
symbolem 34MN w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy laséw oznaczonych symbolami
38ZL1397ZL;

—czesci graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkoéw na terenie oznaczonym
symbolem 36MN w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy lasu oznaczonego symbolem 48ZL;



— czedcei graficznej, w zakresie w jakim dopuszeza do realizacji budynkéw na terenie oznaczonym
symbolem 37MN w odlegio$ci mniejszej niz 12 m od granicy lasu oznaczonego symbolem 48ZL;

— czesci graficznej, w zakresie w jakim dopuszeza do realizacji budynkéw na terenie oznaczonym
symbolem 40MN w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy lasu oznaczonego symbolem 54ZL;

— czgscei graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkow na terenie oznaczonym
symbolem 41 MN w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy lasu oznaczonego symbolem 547L;

—czgscl graficznej, w zakresie w jakim dopuszeza do realizacji budynkéw na terenie oznaczonym
symbolem 2ZMNU w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy lasu oznaczonego symbolem
367ZL;

—czgsel graficzne], w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkdéw na terenie oznaczonym
symbolem 4UZP w odlegtosci mniejszej niz 12 m od granic laséw oznaczonych symbolami:
44711 45ZL,;

—czgsei tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 1U1 2U.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 18 pazdziernika 2018 r. Rada Gminy Celestynow podjela uchwale Nr 430/18
«W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci
Dgbrowka i czesci miejscowosci Stara Wies ",

Uchwale t¢ 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 2018 .
poz. 1945), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p. "

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8§ pkt 5 ustawy o p.z.p., miejscowy 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, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organdw,
a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okre$la ustawa. W przypadku aktdéw prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad 1 trybu tch sporzadzania okre$la 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 plandéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych 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 stusznosei dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza sie jedynie do badania zgodno$ci 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 czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosei organow
w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej. ktora zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartodcig (cze$é tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.
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7 kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p.. odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwoé¢ udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow i uwag) 1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p. w planowaniu i zagospodarowaniu uwzglednia sig
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 sig obowigzkowo: {(...)
9) szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uZythowaniu, w tym
zakaz zabudowy; (...)".

Istotne znaczenie beda tu mie zatem przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki 1 ich usytuowanie
(Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z pdzn, zm.). a w szczegblnodci przepisy zawarte w Dziale VI pn.
Bezpieczensiwo pozarowe, Rozdziat 7 pn. Usytuowanie budynkéw = uwagi na bezcpieczernstwo
pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaly ustalenia dotyczace sytuowania
zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktérymi ,, 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 jake lesny, przyimuje
sie_jako odleglos¢ Scian tych budynkow od sciany budynku ZL = przekryciem dachu
rozprzestrzeniajgcym ogien”. Zatem podstawowe odleglosci w jakich sytuujemy budynek od
lasu nadal wynosza 12 m dla budynkéw ze Scianami i przekryciem dachu
nierozprzestrzeniajacymi ognia. Od 1 stycznia 2018 r. obowiazuje jednak pewne odsi¢pstwo od
tych wymagan. Zgodnie z § 271 ust. 8a ww. rozporzadzenia: ., Najmniejsza odleglos¢ budynkow
wymienionych w § 213, wykonanych = elementéw nierozprzestrzeniajgcych ognia, niezawierajgcych
pomieszczen zagroZonych wybuchem oraz posiadajgcych klase odpornosci pozarowej wyiszq nizZ
wymagana zgodnie z § 212, od granicy (konturu)} lasu zlokalizowanef na:

1) sgsiedniej dzialce - wynosi 4 m,

2) dzialce, na ktorej sytunje si¢ budvnek - nie okresla sig

— jezeli teren, na ktdrym znajduje sie granica (kontur) lasu, przeznaczony jest w miejscowym planie
zagospodarowania priestrzennego pod zabudowe niezwigzang z produkciq lesng, a w przypadku
braku planu miejscowego - grunty lesne sq objete zgodgq na zmiang przeznaczenia na cele nielesne
uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, kidre utracily
moc na podstawie art. 1 lit. a ustawy = dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. poz. 1804) oraz art. 87 ust. 3 ustawy = dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 10737 1566).".

Dla skorzystania z powyzszego przepisu konieczne jest speinienie zatem nastepujacych warunkéw:

1) budynek wymieniony w § 213 rozporzadzenia powinien by¢ wykonany z elementow
nierozprzestrzeniajgcych ognia oraz nie zawiera¢ pomieszczen zagrozonych wybuchem, a takze
posiada¢ klase odpornosci pozarowej wyzsza niz wymagana zgodnie z § 212 rozporzadzenia.

2) obszar na ktérym 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

rozporzadzenia, czyli usytuowanie budynku blizej niz 12 m.



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

wymogt § 271 ust. 8 ani ust. 8a ww. rozporzadzenia. naruszajac przez to réwniez przepisy ustawy

0 p.Z.p.. z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy:

1. _na terenach oznaczonych symbolami:

* 2MN zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 10 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 11ZL;

¢ 3MN zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 4 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 10Z1;

¢ 4MN zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 9 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 21ZL i w odleglo$ci 4 m
od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 2271, i 23ZL

(tereny usytuowane na arkuszu 3), podczas gdy tereny lasow: 10ZL, 11ZL, 21ZL, 22ZL

i 2371, w przedmiotowym planie miejscowym, nie sg przeznaczone pod zabudowe

niezwigzana z produkcja le§na;

2. na terenie oznaczonym symbolem:

e 4UZP zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 4 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 45ZL i 8 m od granicy
(konturu) lasu oznaczonego symbolem 44ZL (tereny usytuowane na arkuszu 6), podczas gdy
tereny lasow 44ZL i 45ZL, w przedmiotowym planie miejscowym, nie sa przeznaczone pod
zabudowe niezwiazana z produkcija lesna;

3. na terenach oznaczonych symbolami:

¢ 10MN zostalo wyznaczone na rysunkn planu za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 10 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 2471 ;

e 10MN zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglos$ci 4 1 9 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 25ZL;

¢ 19MN zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 4 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 34ZL;

e 2MINU zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 4 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 36ZL;

* 20MN zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 4 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 36ZL

(tereny usytuowane na arkuszu 7), podczas gdy tereny laséw oznaczonych symbolami: 2471,

2571, 34ZL i 36ZL, w przedmiotowym planie miejscowym, nie sa przeznaczone pod

zabudowe niezwiazana z produlkcja lesna;

4. na terenie oznaczonym symbolem:

e 21MN zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomocs nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 4 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 36ZL. (teren usytuowany
na arkuszach 7 i 8), podezas gdy tereny lasow oznaczonych symbolem 36ZL,
w przedmiotowym planie miejscowym, nie sa przeznaczone pod zabudowe niezwiazang
Z produkeja leSna;

5. na terenach oznaczonvch symbolami:

* 29MN zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 4 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 3771.;

¢ 40MN zostalo wyznaczone na rysunku bezposrednio przy granicy lasu oznaczonego
symbolem 5471,

(tereny usytuowane na arkuszu 8), podczas gdy tereny laséw oznaczonych symbolami 37ZL

i 547ZL, w przedmiotowym planie miejscowym, nie sa przeznaczone pod zabudowe

niezwiazana z produkcja lesna;




6. na terenie oznaczonym symbolem:

¢ 34MN zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 4 m od granicy (konturu) laséw oznaczonych symbolami 38ZL i 39ZL. (teren
usytuowany na arkuszu 11), podczas gdy tereny laséw ozmaczonych symbolem 38ZL
i 39ZL nie s3 w przedmiotowym planie miejscowym przeznaczone pod zabudowg
niezwigzana z produkeja leSna;

7. na terenach oznaczonych symbolami:

¢ 36MN zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 4 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 4871 ;

e 37MN zostalo wyznaczone na rysunku planu w odleglosci od 3 do 8,5 m od granicy lasu
oznaczonego symbolem 48ZL;

¢ 41MN zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomocg nieprzekraczalnych linii zabudowy
w odleglosci 8 m od granicy (konturu) lasu oznaczonego symbolem 54ZL

(tereny usytuowane na arkuszu 12), podczas gdy tereny laséw oznaczone symbolami: 3871,

2971, 487ZL i 54ZL, nie s3 w przedmiotowym planie miejscowym, przeznaczone pod

zabudowe niezwiazang z produkcja leSna.

Biorgc pod uwage powyzsze, organ nadzoru stwierdza, ze ustalenia czg¢sci graficznej,
w tym zakresie, naruszaja przepisy § 271 ust. 8 i 8a rozporzadzenia w sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, gdyz nie spelniaja wymogu
zachowania podstawowych odleglosci zabudowy od granicy lasu, o ktore] mowa w przepisach
ww. rozporzadzenia.

Organ nadzoru wskazuje, ze z woli samego ustawodawcy obligatoryjnym elementem planu
micjscowego, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., jest okreslenie
granic i sposobéw zagospodarowania terenéw Ilub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, o ktérych mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.
Konkretyzacje przedmiotowego przepisu odnalez¢ mozemy na gruncie rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory
formuluje wymogi zarowno w odniesieniu do czeédei tekstowej, jak 1 czgdci graficznej. Otoz
stosownie do wymogéw § 4 pkt 7 ww. rozporzadzenia, standardem przy zapisywaniu ustalen
projektu tekstu planu miejscowego w zakresie ustaleni dotyczacych granic 1 sposobdéw
zagospodarowania terenéw Iub obiektdw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepisow, sa nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenéw. Obligatoryjnym elementem planu miejscowego, jest rowniez okreélenie szczegdlnych
warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy,
o ktérym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

W przedmiotowym planie 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
rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, oraz z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy zostalo dopuszczone
niezgodnie z dyspozycja wskazanych powyzej przepiséw. Tym samym nalezy stwierdzic,
ze ustalenia czesdci graficznej, zawarte na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, nie spelniaja
rowniez wymogow art. 15 ust. 2 pkt 71 9 ustawy o p.zp. oraz § 7 pkt 61 § 8 ust. 2 zd. 1 ww.
rozporzadzenia.

Organ nadzoru wskazuje, ze wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie winny
zostaé uwzglednione w uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, bowiem taka wole wyrazil sam ustawodawca zobowigzujgc, w ramach przepisu



art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 7 1 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 mial mozliwo$é
uwzglednienia ww. przepisdw, np. poprzez zastosowanie linii zabudowy lub tez np. poprzez
wprowadzenie stosownych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie (zarowno w czesci
tekstowej, jak 1 graficznej). Organ nadzoru wskazuje, iz nie chodzi przy tym o powtérzenie przepisu
odrgbnego w ramach ustalen planistycznych, ale uwzglednienie go poprzez takie przyjecie
rozwigzan przestrzennych, ktore nie bedzie naruszaé przepiséw odrebnych, w tym
ustanowionych w nim zakazow i ograniczen. Oznacza to tym samym konieczno$¢ ,, konsumpcji
tych przepisow” przez stosowne ustalenia planistyczne, ktére nie moga zawieraé 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 ktorym Sad stwierdzil: , STuszne jest stanowisko skarzqcego kasacyjnie,
iz ustawowy cakaz nie mozZe byé powltdrzony literalnie w ramach ustalenn planistyeznych,
ale uwzgledniony poprzez takie proyjecie rozwigzan przestrzennveh, ktore nie bedzie naruszad
przepisow odrebnych, w tym ustanowionvch 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 | uwzgledniania przepiséw odrebnych winno znalesé
odwzorowanie poprzez realizacjg tvch przepisow w ustaleniach planistycznych. Nie moze
byé uznane za spefnienie zastosowania przepisow odrebrnych ustanowienie w uchwale jedynie
odwolania sie do tych przepiséw, bez wskazania o jakie przepisy chodzi (z jakiego zakresu)
= jednoczesnym sporzagdzeniem planu niezgodnie = tymi przepisami.”.

Istotg regulacji planu miejscowego, nie jest tylko 1 wylgcznie odwolanie sie do blizej
nie okreslonych przepisow odrgbnych i to z kilku wzgledoéw. Przede wszystkim § 271 ust. 8
i ust. 8a rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie odnosi si¢ do sytuowania budynkéw od granicy lasu. Dopuszczalng planem
lokalizacje budynkow okreslono za pomoca nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczajgc tym
samym obszar tzw. .ruchu budowlanego”. Skoro tak, to linia ta nie moze byé wyznaczona
z naruszeniem przepiséw odrgbnych. Sporzadzajac plan miejscowy nie chodzi bowiem
o wprowadzenie ogolnego zapisu w czgsci tekstowej, bez jego korelacji z pozostatymi ustaleniami
planistycznymi (cze$¢ tekstowa i graficzna), ale o konkretne ustalenia w tych aktach polityki
przestrzennegj gminy, 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
migjscowym (art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.), powinno by¢ adekwatne do uwarunkowah zardwno
kulturowych. spotecznych, gospodarczych, eckonomicznych, jak i rdwniez srodowiskowych.
Zdaniem Wojewody Mazowieckiego, zgodnos¢ planu miejscowego z przepisami odrebnymi winna
rowniez uwzglednia¢ przy tym szczegélne 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 przepiséw regulujacych kwestie planowania
przestrzennego z przepisami techniczno — budowlanymi. Skoro tym samym, stosownie do regulacji
art. 35 ust. 1 pkt 1 12 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 odrebnej decyzji
o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza
zgodnos¢  projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego. a takze zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami,
w tym techniczno — budowlanymi. to regulacje planu miejscowego nie mogg pozostawaé w kolizji



z tymi przepisami. Kolizja, czy tez wzajemnie wykluczajagce sie regulacje w tym zakresie.
skutkowaé¢ beda niemozno$cia wydania prawidlowej (tj. nie naruszajace] przepisow) decyzji
zezwalajgcej na prowadzenie dziatan inwestycyjnych.

Nalezy rowniez wskazaé, iz przepisy § 271 ust. 8 i 8a rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, odnosza si¢ do sytuowania
budynkéw zaréwno od granicy lasu, jak i od terenu przeznaczonego w planie pod las. Tym bardziegj
stosowne ograniczenia winny byé wskazane zardwno w czeéei tekstowej, jak i graficznej. Brak
wskazania w czeSci graficznej strefy ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie stanowi
tym samym istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

Dokonujgc analizy przedmiotowej uchwaly stwierdzono takze, Ze narusza ona réwniez ustalenia
obowiagzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Celestynow przyjetego uchwaly Nr 177/16 Rady Gminy Celestynéow z 27 pazdziernika 2016 r.,
zwanego dalej ,, Studium ",

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wigzgce dla organdw gminy przy sporzqdzaniu planéw miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: , Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqd=a projekt planu miejscowego, zawiergjgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie = zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz
= uzasadnieniem. ” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.. w mysl ktorego plan miejscowy uchwala rada
gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium. Cze$¢ tekstowa planu stanowi tresé
uchwaly. czeéé pgraficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowia zataczniki do uchwaly.
Szczegblny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowiac, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim
trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednoczeénie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢
uchwaly rady gminy w catosci lub czesci. Skoro zardéwno plan miejscowy, jak i studium skiadaja
si¢ z czesci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych, to w celu zbadania czy ustalenia planu miegjscowego
nie naruszajg ustalen studium konieczne jest nie tylko poréwnanie czesci graficznej (rysunku) planu
i studium, ale rowniez tekstu planu z tekstem studium. Zakres i sposdb tego zwigzania uzalezniony
jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegélowosci ustalen w czesci tekstowe],
a takze stopnia powigzania cze¢Sci tekstowe] z czescia graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie
od zawartosci czesci tekstowej 1 czesSci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan
migjscowy nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig
lacznie czesé tekstowa oraz cze$¢ graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje sie fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegoinych
obszarow gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okresla si¢ m.in. minimalne 1 maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 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 obowigzujacego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako akt
planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie wiaze organy gminy przy
sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione stanowisko
potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ., Ustalenia studium wwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzemnego gminy sq wigiqce dla organow gminy prz
sporzqdzaniu planow miejscowych, ktdrego ustalenia muszq byé zgodne = ustaleniami studium”™
(wyrok NSA z 8 czerwca 2011 r., sygn. akt I OSK 481/11, LEX nr 862582).



Okreslone obszary gminy moga by¢ zatem pizeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, je$li wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowaé ustalone w studium minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapisow
studium. W ramach uprawnienn wynikajacych z wiadztwa planistycznego gmina moze zmienié
w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko
w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalome w_studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, réwniez wiaZza organv gminy przyv_sporzadzaniu _planu miejscowego,
Za$ zmiana tych parametréw moze zosta¢ dokonana jedvnie poprzez zmiane ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okreflenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych
wskaznikow  zagospodarowania  terenu  lub  parametrow  ksztaltowania  zabudowy
(tzw. parametrow urbanistycznych) w planie miejscowym niz w studium, nalezy zakwalifikowa¢,
jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przestanke do
stwierdzenia  jego niewaznosci w  calosei lub czeset (poglady zbiezne
ze stanowiskiem organu nadzoru podzielil, m.in. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie
w wyroku z 12 lutego 2013 r., sygn. akt Il OSK 2460/12).

Analiza rysunku Studium, okreslajacego kierunki zagospodarowania przestrzennego oraz tekstu
Studium prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie, ustalenia planu odnoszace sie
do terendéw oznaczonych symbolami: 1U i 2U pozostajg w sprzecznoéci z ustaleniami Studium
w zakresie oktreslonych w nim wskaznikow urbanistycznych.

Zgodnie z czgscig graficzng Studium przedstawiajacg kierunki zagospodarowania przestrzennego
(vide zalacznik 3 do uchwaly Nr 177/16), tereny oznaczone w planie migjscowym symbolem 1U
i 2U zostaly okreslone symbolem ME3, jako obszary zabudowy mieszkaniowo-przyrodnicze, dla
ktorych okred§lono nastgpujace standardy 1 wskazniki zagospodarowania terenu: minimalna
powierzchnia biologicznie czynna dla dzialek budowlanych o funkcji mieszkaniowej. zagrodowej,
letniskowej, ustugowej: 70 % - ME2, ME3, 60% - ME1, ME5, 50% - ME4 (vide str. 121
zatgcznika nr 1 do uchwaly w sprawie Studium), podczas gdy w ustaleniach zawartych w_§ 20 pkt 3
lit. f uchwaty wskaznik minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie ¢zynnej dla
tych terenéw zostal okreslony na poziomie 20%.

Organ nadzoru wskazuje, ze z ustalen cze¢Sci tekstowej Studium zawartej na str. 116 i 117
w ramach okreslonej polityki przestrzennej gminy wynika, ze: ,, Podane parametry | wskazniki
urbanistyczne zagospodarowania przestrzennego wyodrebnionych w Studium obszaréw dotyczg
nowych terendw zabudowy (obecnie niezagospodarowanvch). W planach miejscowych dopuszcza
sie mozliwos¢ weryfikacji podanveh w Studium parametréw i wskaznikéw w zaleznosci od
czynnikow terenowych i ich zmiane jednak nie wiecej niz 0 10 % podanych w niniejszym Studium
warltosci, o ile jest to zgodne = przepisami dotvezacymi form ochrony przvrody. W odniesieniu
do istniejgcych terendow zabudowy, w obrebie ktdrych obecnie przekroczone sq wskazane
w niniejszym Studium parametry i wskainiki urbanistyczne, dopuszcza sie usankcjonowanie
w planach miejscowych obecnego zagospodarowania, wskazujgc if nie naleiy zwiekszaé réinicy
pomiedzy wartoscigmi progowymi podanymi w Studium, a_wartosciami wynikajocymi ze stanu
istniejgcego. ",

Nalezy jednak podkreslic, iz zmniejszajagc wskaznik minimalnego udzialu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej o 10 %, wskaznik ten bylby wyzszy od minimalnego okre§lonego
w przedmiotowym planie (uwzgledniajac te ustalenia studium wskaznik ten winien wynosié
co najmniej 63%, zas w planie miejscowym okreslono go na poziomiec 20%).




Odnoszgc sie w tym miejscu do wyjasnien gminy Celestyndw (pismo z 20 listopada 2018 r. znak:
RGNiGP.6721.2.2017) stanowigcych odpowiedz na zawiadomienie o wszczeciu postgpowania
nadzorczego z 7 listopada 2018 r., znak: WNP-1.4131.194.2018.AK, organ nadzoru nie podziela
stanowiska. ze ., Powierzchnia biologicznie terenu w chwili obecnej stanowi ok. 20 % powierzchni
d-iatki budowlanei. Zastosowanie tym samym odstepstw wskazanvch w_studium _nie powoduje
naruszenia jego ustale’. Stan zagospodarowania terendw uniemoziiwia zastosowanie wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej dla strefy funkcjonalno-przestrznnef ME3. .

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do dyspozycji art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r.
Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2016 r., poz. 1629 z pézn. zm.) , Podstawe
planowania gospodarczego, planowania przestrzennego. wymiary podatkow i Swiadczen,
oznaczania nieruchomosci w  ksiggach wieczystych, statystyki  publicznej,  gospodarki
nieruchomosciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych stanowiq dane zawarte w ewidencji
gruntow i budynkow. . Z danych zawartych w ewidencji gruntdow 1 budynkdéw wynika, iz dziatka
oznaczona numerem ewidencyjnym 797, o powierzchni 0.4832 ha polozona w obrgbie Dabrowka,
stanowi tereny oznaczone w planie migjscowym symbolami 1U 1 2U.

Stosownie do przepisu § 60 ust. 1 pkt 3 i1 4 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego

1 Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz. U. z 2016 r.

poz. 1034 z pézn. zm.) danymi ewidencyjnymi dotyczacymi dziatki ewidencyjnej sa m.in. pole

powierzchni dziatki ewidencyjnej, a takze informacje okre$lajace pola powierzchni konturdw

uzytkéw gruntowych i klas bonitacyjnych w granicach dziatki ewidencyjnej. W odniesieniu do

dziatki oznaczone) numerem ewidencyjnym 797 z obrgbu Dabréwka z ewidencji gruntéw wynikaja

nastgpujace uzytki gruntowe:

— B (tereny mieszkaniowe) 0,2434 ha, stanowigce 50.4 % powierzchni ogélnej dzialki:

— Lzr-PsV (grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych) 0,1191 ha, stanowiace 24,7%
powierzchni ogdlnej dziatki;

— Lzr-RV (grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych) 0,1052 ha, stanowiace 21,7%
powierzchni ogdlne] dziatki;

—  W-PsV (grunty pod rowami) 0,0155 ha, stanowiace 3,2% powierzchni ogolnej dzialki.

Skoro zatem, zgodnie z przytoczonymi zapisami ewidencji gruntdow i budynkow dziatka numer 797
posiada grunty zadrzewione i zakrzewione o powierzchni 0,2243 ha, ktére zajmuja blisko 46%
powierzchni ogdlnej dziatki, stanowigcej jednoczeénie oba tereny oznaczone symbolami 1U i 2U,
to nie mozna uzna¢ iz powierzchnia biologicznie czynna stanowi .0k 20 %" (ponad polowg
mniej). Zaznaczy¢ rowniez nalezy, iz w odniesieniu do terenéw 1U i 2U zastosowanie znajdzie
zapis studium w brzmieniu: ,, W odniesieniu do istniejgcych terenéw zabudowy. w obrebie kiorych
obecnie przekroczone sq wskazane w niniejszym Studium parametry i wskazniki urbanistyczne,
dopuszcza sie usankcionowanie w_planach miejscowych obecnego zagospodarowania, wskazujgc
iz _nie nalezy zwiekszal rdznicy pomiedzy wartoSciami progowymi podanymi w __Studium,
a wartosciami_wynikajgcymi ze stanu istniejgcego.”. Tym samym skoro wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej, w zwiazku z istniejacym zagospodarowaniem terenu, jest nizszy niz
okreslony w Studium na poziomie 70% to w zwigzku z cytowanymi powyzej ustaleniami Studium,
nie moze by¢ on nizszy niz stan istniejacy.

Biorgc pod uwage istniejacy stan zagospodarowania odzwierciedlony w zapisach ewidencji
gruntéw i budynkow wskazac nalezy, iz z wyliczen organu nadzoru wynika, Ze teren oznaczony
symbolem:

— 1U, o powierzchni ok. 0,3050 ha, z czego grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych stanowia 0,088 ha, co oznacza, iz powierzchnia biologicznie czynna tego terenu
wynosi, w stanic istnicjacym, ca 29%, a zatem brak podstaw prawnych do okreslenia tego
wskaznika na nizszym poziomie, tj. na poziomie 20%;



— 2U, o powierzchni ok, 0,11 ha, w calosci stanowi grunt zadrzewiony 1 zakrzewiony na uzytkach
rolnych, a tym samym powierzchnia biologicznie czynna tego terenu wynosi, w stanie
istniejacym 100%, a to oznacza koniecznosé zastosowania wskaznika okreslonego w Studium
na poziomie 70%.

Tym samym ustalenia dla terenéw zabudowy ushigowej, oznaczonych symbolami 1U i 2U,
zawarte w § 20 pkt 3 lit. f uchwaly stoja w ewidentnej sprzecznosci z ustaleniami Studium.
Wskaza¢ przy tym nalezy, iz z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika,
ze okreSlenie minimalnego wudzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej jest obligatoryjnym elementem ustalen
planu miejscowego, co oznacza, iz zgoednie z wolg ustawodawcy nie moze pozostaé w obrocie
prawnym uchwala bez minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej.

Wskazane powyzej ustalenia stanowig o naruszeniu przez plan miegjscowy, ustalen czesci tekstowej
Studium, w zakresie wskaznika dotyczacego powierzchni biologicznie czynnej co stanowi
o naruszeniu art. 9 ust. 4, art, 15 ust. I i art. 20 ust. 1, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 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. Tym samym niezbgdne jest stwierdzenie niewaznosci usialen czesci tekstowej
oraz graficznej planu w odniesieniu do terendéw oznaczonych symbolami: 1U i 2U.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w zakresie zgodno$ci planu miejscowego
ze studium podzielono m.in, w prawomocnych orzeczeniach Naczelnego Sgdu Administracyjnego
7 dnia:

— 26 maja 2015 r., w sprawie sygn. akt II OSK 1353/14;

— 23 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt [I OSK 3154/13;

— 12 czerwca 2014 r., w sprawie sygn. akt IT OSK 66/13;

— 15 stycznia 2013 r., w sprawie sygn. akt I1 OSK 2236/12;

— 16 listopada 2010 r., w sprawie sygn. akt [T OSK 1904/10,

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 wiasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub cze$ci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czesci,

Do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego doszio poprzez brak spelnienia

m.in. dyspozycji:

— art. Tust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 6, 71 9 ustawy o p.z.p. oraz § 2 pkt 61 § 4 pkt 6
i 7 rozporzgdzenia w sprawie projektu planu, w zwiazku z § 271 ust. 8 i 8a rozporzgdzenia
w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
w zakresie szczegOlnych warunkow zagospodarowania terendéw i ograniczen w ich uzytkowaniu
oraz sposobu okreslenia linii zabudowy;

— art. 9ust. 4, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. w zakresie zgodnosci miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ze Studium.

Istotnos¢ powyzszych naruszenn nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzah

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne. malo znaczace,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktdre jest mniej
doniosle w porownaniu z innymi przypadkami wadliwoscl, jak niescislo$é prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
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akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby
zastosowano obowiazujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznodei pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewaznosé
uchwaly Nr 430/18 Rady Gminy Celestynéw z 18 pazdziernika 2018 r. , w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Dgbrowka i czesci
miejscowosci Stara Wies”, w zakresie ustalen, o ktérych mowa w pefitum niniejszego
rozstrzygniecia 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 rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.
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