Warszawa, 26 czerwca 2019 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.114.2019.AK

Rada Gminy Jablonna
ul. Modlinska 152
05-110 Jablonna

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r.
poz. 506)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr VIII/107/2019 Rady Gminy Jablonna z dnia 27 maja 2019 r. ., w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna dla  potudniowo

-wschodniego rejonu ul. Modlinskiej w Jablonnie ", w zakresie ustalen czesci:

— tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 4.MN-U;

— tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 9.MN-U;

— graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw na terenie oznaczonym
symbolem 1.MN-U w odleglo$ci mniejszej niz 12 m od granicy obszaru objg¢tego planem
micjscowym. przebicgajacej przy dzialce ewidencyjnie lesnej oznaczonej numerem
ewidencyjnymi 1884/2;

— graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkow na terenie oznaczonym
symbolem 7.MN-U w odleglo$ci mniejszej niz 12 m od granicy obszaru objetego planem
miejscowym, przebiegajacej przy dziatkach ewidencyjnie le$nych oznaczonych numerami
ewidencyjnymi 1886/4, 1886/6 1 1886/7;

— graficznej, w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji budynkéw na terenie oznaczonym
symbolem 8.MN-U w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy obszaru objetego planem
micjscowym, przebiegajacej przy dzialce ewidencyjnie le$nej oznaczonej numerem
ewidencyjnym 1886/6.

Uzasadnienie

Rada Gminy Jablonna na sesji w dniu 27 maja 2019 r., podjeta uchwate Nr VIII/107/2019
W sprawie wuchwalenia miejscowego planu —agospodarowania przestrzennego gminy Jablonna dla
potudniowo-wschodniego rejonu ul. Modlinskiej w Jablonnie ",

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

Ustawa 0 p.z.p.. zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1. okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres



i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i1 zabudowy. przyjmujac tad przestrzenny i zrdwnowazony rozwoj
za podstawe tych dziatan.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.zp.. ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzenne] na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandow  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 celowoscei 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, okreslone] ustawa, procedury planistyczne;j.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujgcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaly 1 w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Zgodnie z trescia art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznoéci uchwaly rady
gminy w calosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wla§ciwoéei organdéw w tym
zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscia (czgs$¢ tekstowa, graficzna). o ktorej
mowa w art. 15 ustawy o p.z.p. W ust. | art. 15 zawarto wymagania ustawowe dotyczace projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z kolei obligatoryjny zakres ustalen planu
miejscowego okreslony zostal przez ustawodawce w ust. 2. za$ zakres ustalen fakultatywnych
w ust. 3.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. .. W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnosé zabudowy jako wskacnik poviercchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny wdzial procentowy powierzchni
biologicznie eczymmej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosé
zabudowy, minimaing liczbe miejsc do parkowania | sposéb ich realizacji oraz linie_zabudowy
i gabaryty obiektow:”. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia
2003 r. w sprawic wymaganego zakresu projektu migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), . ustalenia dotyczgce parametréw i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawierad w_szczegdlnosci
okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub terenu, w tym udziotu powiercchni biologicznie coynnef, a takze gabaryiow i wysokosci
projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu; . Ponadto z przepisu § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia
wynika rowniez. ze: | Projekt rysumku planu miefscowego powinien zawieral. (...} 8) linie
zabudowy orac oznaczenia elementow cagospodarowania przestrzennego terenu’”. 7. powyzszych
przepiséw wynika jednoznacznie. Ze ustalenia w zakresie linii zabudowy nalezg do obligatoryjnych
ustalen planu miejscowego 1 winny one znalezé swoje odzwierciedlenie zaréwno w czesci
tekstowej, jak 1 graficznej.

Tymczasem rysunek planu, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaly, nie spelnia powyiszego
wymogu, z uwagi na brak okreSlenia linii zabudowy, w odniesieniu do terendéw oznaczonych
symbolami 4.MN-U i 9.MN-U, dla ktorych zgodnie z: § 6 ust. 1 uchwaly: ..§ 6. Dla terendw
oznaczonvch na rvsunku planu svmbolami 1 MN-U, 2 MN-U, 3.MN-U. 4 MN-U, 5.MN-U, 6. MN-U,
7MN-U, S8 MN-U, 9.MN-U ustala si¢: [. Przeznaczenic terenu: 1) podstawowe: a) zabudowa
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miesckaniowa jednorodzinna; b) zabudowa ustugowa nieucigzliva. ”. Zgodnie z § 6 ust. 2 uchwaly:
.2 Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz parametry i wskainiki
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu: 1) dopuszcza sie lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w ukladzie wolnostojgcym i blizniaczym dla terenow: [ MN-U,
2MN-U, 3.MN-U_4.MN-U 35 MN-U 6MN-U 7MN-U 8MN-U; 2) ustala si¢ lokalizacje
zabudowy mieszhaniowej jednorodzinnej w ukladzie wolnostojgcym dla terenun 9.MN-U;
3) dopuszcza sie lokalizowanie: a) zabudowy o funkcjach: mieszkalnej, mieszkalno—-ustugowej
i ustugowej: b) dopuszcza sie stosowanie przeznaczen okreslonvch w ust. 2 pkt 2 lit. a oddzielnie,
fgcznie i lgcznie w jednym budynku w dowolmych proporcjach; c) obiektow malej architektury,
d) dojazdow; e) uzbrojenia terenu; f) budynkéw garazowych, g} budynkow gospodarczych. (...)
5) ustala sie¢ wskaznik intensywnosci zabudowy: a) minimalny — 0,01, b) maksymalny — 0,6 dla
terenow: .MN-U, 2 MN-U, 3.MN-U, 4. MN-U, 5. MN-U, 6. MN-U, 7. MN-U, 8 MN-U; ¢) maksymainy
0.3 dla terenu 9S.MN-U; (...).".

Stanowisko, w zakresie obligatoryjnodci okreslenia linii zabudowy, znajduyje swoje

odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 26 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 1353/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz |, Bezpodstavwny jest zarzut skargi kasacyinej
wskazujgey na dokonanie przez Sqd blednej wykladni art. 15 ust. 2 pkt 6 up.zp. wow. 2 § 7
pkt 8 rozporzgdzenia (...) w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania
proestrcennego, poniewaz Sgd 1 instancii nie stwierdzil, iZ linie abudowy powinny byé
okreslone wyilgcznie na rysunku planu, lecz podniosl, e ustalenia _planu w zakresie
wyznaczania linii zabudowy powinny byé kompletne, umozliwiajgc ustalenie przebiegu linii
zabudowy w odniesieniu do kaidego terenu bez koniecznosci odwolywania sie¢ do przepisow
tamieszezonych w  innych aktach prawnych, kidrego to obowigzku Rada Miasta
nie dopetnita. ”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt [I OSK 3140/13, w ktérym Sad stwierdzil. iz ., (...) to wiasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym = obligatorvinvch elementow ustalenia planu zagospodarowania proestrcennego
i lgeonie = pozostalymi parametrami | wskaZnikami wymienionvmi w aqrt. 15 ust. 2 pkt 6
ks-taltuje na terenie objetym planem lad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktora jest
Jednmym = obligatoryinvch elementow ksctaltujgoyveh zabudowe i —agospodarowanie termu
W zracznym stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie moZna tego elementu
proercucad na nasiepny etap postgpowania budowlanego. Dlatego tez uchybienia w t(ym
cakresie dotyczgee terencow SUKr, 18UA, 2TUN, 28US/ZP i ccesciowo terenu 24MW nie mozna
uznaé za wnieistotne jak to uczynit Sgd I instancyi. Faktycznie w sytuacjach wyjgtkowych mozna
odnies¢ sie do art. 43 ustawy o drogach publicznych, ale dotyezy fo terendw sgsiadujgcyveh
= drogami publicznymi. W niniejszef zas sprawie teren 24MW sgsiaduje z drogg projekiowang,
a wigc trudno mowi¢ o spelnieniu pr-eslanek okreslonych w art. 43, powmadto jak sfusznie
zauwaiono w uzasadnieniu skargi kasacyjnej istnieje niezgodnosé¢ § 16 ust. 26 pkt 2 Iit.
uchwaly = rysunkiem planu na czesci terenu od drogi 11KD-D. Zwrécié nalezy uwage, iz dia
terenow przovieghch do  drog  publiccmych o usytuowaniu  obiektow w  odniesieniu
do przebiegu drogi rozstrzvga arl. 43 ustawy o drogach publicznyeh ustalajgey wymagania
w zakresie odleglosci w jakiej obiekty mogg by¢ svituowane od krawedzi drogi. Wymagania
zawarte w tym uregulowaniu w istocie wyznaczajg linie zabudowy na terenach przebiegu drég
publiczrych. Niewgipliwie wyznaczenie linii zabudowy dla spelnienia wymagan art. 35 ust. 2
i art. 43 ustawy o drogach publicznych bedzie niezbedne w proypadku przewidyvwania w planie
proeznaczenia terenu pod realizacje nowych drog, bowiem bedzie koniecznym wyznaczenie
terenu niezhednego nie tvlko pod realizacjg samej drogi lecz i uksztaltowanie takiej przyszief
sabudowy, ktéra bedzie spelniala wymagania ostatniego = wymienionych przepisow. ™,

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 listopada 2015 r., sygn. akt




[1 OSK 2253/15. w ktérym Sad stwierdzit, iz ..(...) Nie sq zasadne zarzuty co do wyznaczenia
linii zabudowy. Obowigzek wyznaczenia linii zabudowy wynika zaréwno = ustawy (art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennvm) jak i = § 4 pkt 6 1 § 7 pkt 8
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury = dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu cagospodarowania proestrzennego (Dz.U. Nr 164,
poz. 1587). Odeslanie do przepisow odrebnyveh nie stanowi wypelnienia regulacji przyjetej
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym _stanowigcym
o okresleniu linii zabudowy. ”':

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 31 maja 2016 r., sygn. akt I OSK
3196/14, w ktérym uznano. 1z ., nalezv podzielic konkluzje Sgdu I instancyi,
e w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, nieprawidlowe wyznaczenie linii zabudowy
w liniach rozgraniczajacych tereny EW/R i R, stanowilo naruszenie art. 28 ust. 1 u.p.z.p. ",
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie
sygn. akt 11 OSK 2008/15, w ktorym uznano, iz ,, Poza przedmiotem sporu pozostdje to,
Ze w swietle przepisow u.p.z.p. oraz rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projekiu
m.p.z.p. wyznaczenie w_miejscowym planie cagospodarowania priestrzennego linii zabudowy
nastepuje w_odniesieniu_do calego terenu wydzielonego liniami_rozgraniczajgcymi (art. 14
ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 2 i pkt 6 up.zp. oraz § 2 pkt 6, § 4 pkt 6, § 7 pkt 7 i pkt 8
rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.), zalem jak podnosi organ
nadzoru, proedmiotem ustalen planu mogg byé tereny okreslone w tym planie, a nie dzialki
ewidencyjne.”;
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 21 maja 2014 r. w sprawie
sygn. akt 11 SA/Wr 112/14, w ktorym stwierdzono, ze ,, Rozporzgdzenie w § 4 okresla wymogi
co do zawartosci czesci teksiowej planu, zas w § 7 wymogi co do czesci graficznej. Skoro zatem
o_linii zabudowy mowa jest zarowno w & 4 pkt 6 ro-porzgdzenia, jak i w § 7 pkt 8
rozporzgdzenia, to ustalenia w fym zakresie powinny mieé odowierciedlenie zardwno w tekscie,
jak i na rysunku planu. Zgodnie zas = § 8 ust. 2 zdanie I rozporzgdzenia, na projekcie rysunku
planu  miejscowego stosuje si¢ nazewmictwo i ozmaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego = projektem tekstu planu miejscowego.
W rozpoznawanej sprawie - jak prawidlowo ustalit organ nadzovu - brak tego parametru (linii
zabudowy) w  zakwestionowanym  planie  miejscowym w  stosunku do  teremow
Z2 G-MU6, 22 G-MUIO i Z2 G-UP, mimo Ze okreslenie w czesci tekstowe] planu tego
parametru bylo mozliwe. Ponudto. odeslanie w tekscie do rysunku planu jest w tym przypadku
niewvstarczajgce. "Rysunek planu jako znak graficzmy nie moie wigzaé bezposrednio,
nie spelnia bowiem wymogow normy prawnej = jef klasvezng budowgq: hipoteza, dyspozycja,
sankcia. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé wwzgledniony tylko w takim
zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu (zob. wyrok WSA we Wroclawiu = dnia 23 lipca
2013 r., syen. akt I SA Tr 309/13).";

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwea 2014 r. w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktorym stwierdzono, ze . Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestr-ennym w planie miejscowym okresla sig
obowigzkowo parametry i wskazniki ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w fym linie zabudowy, gabaryiy obiekiow i wskaZniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegolowienie w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury = dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu migjiscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. na mocy, kiorego ustalenia dotyczgce parametrow | wskaznikow ksztaltowania
zubudowy oraz cagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegdlnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,
w tvm udzialu powierzchni biologicznie czynnej. a takZe gabarytow i wysokosci projekiowanef
zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, Ze plan miejscowy musi zawieraé ustalenia,

’




o _ktérych mowa w wyiej wymienionym przepisie. jeieli w terenie powstajg okolicznosci
faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen. Zdaniem Sqdu taka sytuacja ma miejsce
w niniejszej sprawie skoro Rada Miejska w Lomiankach, na tych terenach ustalila projekiowang
zabudowe, przy czym nie przeniosta tych ustalen na rysunek planu. Zgodnie z art. 15 ust. 1i § 2
pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestr-ennvm plan
miejscowy —awiera czgsé tekstowq orac graficzng. czesé tekstowa planu stanowi tresé uchwaly,
cces¢ graficzna zalgeznik do uchwaly. Nadto w planie miejscowym stosuje si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego = tekstem
planu miejscowego. Z powolanych unormowan wynika, Ze czes¢ tekstowa planu winna znalez¢
od-wierciedlenie w czesci graficznej. Zas sprzeccnosc, brak korelacji oraz spojnosci rozwazane
sq w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego. Z takim stanem rzeczy
mamy do czynienia w proypadku zaskarzonef uchwaly. ™.

Stanowisko w zakresie okreslenia linii zabudowy znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w doktrynie. Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu pr-estrzennvm Komentarz
LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15: |, Zgodnie
zart. 15 ust. 21 3 up.c.p. w miefscowym planie wystepujq dwie kategorie ustalenr. Po pierwsze,
sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 wust. 2. Plan miejscowy musi cowierad
poszczegdlne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, nlko wéwczas, gdy okolicznosci faktyczne
dotyczqgce obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza = istniejgcego lub planowanego
przeznaczenia | sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajg dokonanie takich ustalen. Zasadg
po-ostaje  obowigzek  ujecia  w  planie  miejscowym  wszystkich  elementow  wymienionveh
w powolanmym przepisie, co oznacca, Ze w proypadku odstapienia od okreslenia ktdregokohviek
z nich w konkretnym planie lub jego fragmencie organ planistyvcony powinien wykazad hednosé
danej regulacji, w szczegolnosci przez utrwalenie przyczyn takiego pominiecia yw uzasadnieniu
uchwaly, ewentualnie w materialach planistyeznych. Wojewddzki Sqd Administracyjny w Poznaniu
w wyroku = dnia 9 lutego 2012 r., IV SA'Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierd=-il, Ze jesli organ
planistyczny nie wskazal wyraZnie w uzasadnieniv uchwaly lub materialach planistyveznyeh,
Ze usialenie okreslomych elementéw dla danego terenu jest zbedne, to nie przesqd-a fo samo
w sobie o uznaniu sprzeccnosci = prawem danej uchwaly, jezeli pominigcie tych elementow
bylo obicknywnie uzasadnione. Drugq kategorig stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione
woart. 15 ust. 3 up.c.p.. w proypadku braku koniecznosci regulacji standw na ich podstawie organ
gminy nie ma obowigzku odniesienia sig¢ do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan
miejscowy musi zawieraé unormowania miescczqee sie w sensie treSciowym (pr-edmiotu regulacyi)
w granicach ustawowego upowaznienia, przy coym plan nie mozZe regulowacé innych spraw,
niz wskazane w art. 15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz w art. 20 ust. 1
u.p.op., a zamieszczenie w planie miejscowym innych (resci niz proewidziane w o wyZef
wymienionych przepisach powinno skutkowaé stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu
miejscowego co najmnief w lej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajq poza granice ustenvowego
upowaznienia. W owigzku = drugq czescig prezentowanego przez M. Szewcezyka twierdzenia nalezy
Jednak wskazaé, Ze materialng podstawe tresci planu miejscowego tworzq takze przepisy innych
ustaw (zob. teza 20).".

Wojewoda Mazowiecki wskazuje, ze w § 4 ust. 1 pkt 1 uchwaly. zdefiniowano pojgcie
niepr-ekrac-alnej linii zabudowy, przez ktéra nalezy rozumiel ., wskazang na rysunku planu linie
ograniczajgcq teren na ktorym dopuszcza sie wznoszenie budynkow, .

Ponadto zgodnie z:

— § 3 ust. 3 pkt 4 uchwaly, nieprzekraczalne linie zabudowy zostaly uznane za obowigzujace
ustalenie planu;

— § 5 ust. 1 pkt 1 uchwaly. plan nakazuje lokalizowanie nowej zabudowy zgodnie
Zz wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy.




Z przytoczonych powyzej przepiséw a takze ustalen wynika zatem. ze linie zabudowy powinny
w jednoznaczny sposOb okresla¢ mozliwosé sytuowania planowanej zabudowy w ramach terendw
oznaczonych symbolami 4MN-U i 9.MN-U, bowiem celem wyznaczenia linii zabudowy jest
jednoznaczne okreslenie obszaru tzw. "ruchu budowlanego". na ktérym moze by¢ lokalizowana
nowa zabudowa. a takze rozbudowywana zabudowa juz istnicjaca. Obszar ten musi w precyzyjny,
nie budzacy jakichkolwiek watpliwosei interpretacyjnych sposob. okreslaé te czes$ci terenu
przeznaczonego pod zabudowe, na ktérych plan dopuszeza sytuowanie budynkdw. Ponadto linie te,
na podstawie § 5 ust. 1 uchwaly zostaly zaliczone do ustalen w zakresie zasad ochrony
1 ksztaltowania ladu przestrzennego oraz parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére zostaly zaliczone do obowiazujacych ustalen planistycznych
w zwigzku z art. | ust. 2 pkt 112, art. 15 ust. 2 pkt 21 6 ustawy o p.z.p.

Tymczasem, na rysunku planu nie okreslono linii zabudowy, w odniesieniu do terendow
oznaczonych symbolami 4. MIN-U i 9.MN-U.

W tym miejscu nalezy raz jeszcze przypomnied, ze zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
nieprzekraczalna linia zabudowy jest obligatoryjnym elementem planu miejscowego. Ustawa
ta przewiduje wymog wskazania linii zabudowy w planie miejscowym. Jak wynika z przepisu § 4
pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie limii
zabudowy, wielko$¢ powierzehni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym
udzial powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosei projektowanej zabudowy
oraz geometrii dachu. Tymczasem, pomimo ustalen § 3 ust. 3 pkt 4 oraz § 5 ust. 1 pkt 1 uchwaly,
rysunck planu, nie spelnia wymogu § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu_miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Skoro ustawodawca nakazuje
okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy poprzez wskazanie linii zabudowy, to brak tej linii
Iub jej niejednoznaczne wyznaczenie stanowi, brak realizacji normy z cytowanego przepisu
ustawy o p.z.p.

Jak wyjasnit WSA w Poznaniu w wyroku z 30 czerwca 2016 r., sygn. akt IV SA/Po 13/16:
of...) wart. 15 ust. 2 w.p.z.p, ustawodawca wyliczyl obligatoryjne elementy jakie musi zawierad
miejscowy plan zagospodarowania priestriennego. Zalicza si¢ do wich miedzv innymi
proecnaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgee tereny o réZnvm przeznaczeniu lub roinych
zasadach zagospodarowania oraz zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
i infrastruktury technicznej. § 8 ust. 2 rocporzqd-enia przewiduje, Ze na projekcie rysunku planu
miefscowego stosuje si¢ nazewnictwo | ocnaczenia umoiliwiajgee jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego = projektem fekstu planu miejscowego. Bez watpienia rysunek
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Jest integralng czescig planu { ma tym
samym moc wigzqeq. Obowigzuje w takim zakresie w jakim tekst planu odsyla do ustalen planu
wyrazomch graficznie na rysunku (wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Bydgoszczy
z dnia 17 lutego 2012 r., sygn. akt II SA/Bd 1011/07, orzeczenia.nsa.gov.pl; "Planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz", pod red. Z. Niewiadomskiego, Warscawa 2013,
5. 139). Czes¢ graficzna planu jest "uszczegdlowieniem” cze$ci testowej i ustalenia planu muszg byé
odezyhywane lgeznie - z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej, jak i tekstowej. Z tveh wzgledow
nie moZe by¢ rozhieznosci pomigdzy czesciy tekstowq planu a rysunkiem planu. Czesé tekstowa
planu nie moze zatem zawierad ustalen, ktére nie znajdujq oparcia w czesci graficznej planu (wyrok
Wojewaodzkiego Sqdu Administracyjnego w Lublinie = dnia 13 paZdziernika 2009 r., syven. akt
I SA'Lu 39309, orceczenia.nsa.gov.pl). (...) Jak juz wyjasniono powyzej art. 15 ust. 2 u.p.z.p.
cawiera katalog obligatorvinych elemenidw jakie musi zawierad miejscowy plan zagospodarowania
przestreennego. W pkt 6 wskazanego przepisu wsréd obligatoryinyeh elementow planu miejscowego
wymieniono m.in. zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,




maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokosé
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w fym miejsca przezhaczone na parkowanie
pojazdoéw —aopatrzonych w karte parkingowq i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow. Natomiast w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia wskazano, Ze ustalenia dotyczqgce parametrow
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz cagospodarowania terenu powinny zawieral
w  scczegolnosci  okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni d-iatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologiczcnie czynnej, a takze
gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.

Jednoczesnie wyjasnienia wymaga, Ze pr-ez obligatoryjnosé¢ o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 u.p.z.p.
rozumieé nalezy jako wymog —amieszczenia w planie elementow wyvmienionych w tym przepisie
wowczas, gdy okolicznosci faktyezmne dotyczgce obszaru objetego planem, wynikajqce zwlaszcza
- istniejgcego lub planowanego przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu. uzasadniajq
dokonanie takich ustalen (por. wyroki Naczelnego Sqdu Administracyjnego = dnia 23 kwietnia
2010 r., sygn. akt I1 OSK 311/10, = 13 paZdziernika 2011 r.. sygn. akt I OSK 1566/11; = 6 wrzesnia
2012 r., svgn. akt II OSK 1343/12, http://orzeczenia.nsa.gov.pl; Planowaniei zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, pod red. Z. Niewiadomskiego, Warszawa 2013, s. 161-162).".

Brak linii zabudowy, a takze niejednoznaczne jej okreslenie, stanowigcych jeden z obligatoryjnych
elementow ksztaltujacych zabudowe i zagospodarowanie terenu, stwarzaé¢ bedzie bardzo istotne
problemy na etapie realizacji ustalen planu. w indywidualnych postepowaniach administracyjnych,
w ktorych bezposrednia podstawe prawng stanowi wlasnie plan miejscowy. Brak ten, zdaniem
organu nadzoru, uniemozliwia prawidlowe zastosowanie planu w tym post¢powaniu i tym samym
przesadza o koniecznodci wylaczenia go. w zakresie dotknigtym opisywanym brakiem, z obrotu
prawnego. Powyzsze ustalenia uchwaly stanowig o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Ponadto skoro ustawodawca mnalozyl obowiazek
formulowania ustalen w tym zakresie to Rada Gminy Jabtonna mogta odstgpic¢ od okreslenia linii
zabudowy jedynic w sytuacji gdy ustalenia planu, dla danej jednostki terenowej, nie przewiduja
realizacji nowej zabudowy, badz rozbudowy zabudowy juz istniejacej. Tymczasem z ustalef czgsci
tekstowej wynika mozliwosé realizacji nowej zabudowy, jak i rozbudowy zabudowy juz istnicjgce;j.

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszlo réwniez do powstania
ewidentnej sprzeczno$ci pomigdzy zapisami czesci tekstowej a czescig graficzna. co stanowi
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. ktory stanowi, ze . Na projekcie rysumku planu
miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo | oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie
projektu rysunku planu miejscowego = projektem tekstu planu miejscowego ™.

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
okresia si¢ obowigzkowo: (...) 9) scccegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia
w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy: (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie beda tu mie¢ przepisy rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z p6zn. zm.). a w szczegolnosci
przepisy zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczenstwo pozarowe, Rozdzial 7 pn. Usytuowanie budynkow
= uwagi na bezpieczenstwo poiarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaly ustalenia
dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktérymi ,Najmniejszq odlegios¢




budvnkow ZL, PM, IN od granicy (konturu) lasu, rozumianego jake grunt lesny (Ls) okreslony
na_mapie ewidencyjnej lub teren prieznaczony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jako lesny. proyjmuje sie joko odleglosé scian tych budynkdw od sciany budvnky ZL
= proekryciem dachu rozproestroeniajgeym ogient”. Zatem podstawowe odleglosci w jakich
sytunjemy budynek od lasu nadal wynosza 12 m dla budynkéw ze $cianami i przekryciem
dachu mierozprzestrzeniajacymi ogmia. Od 1| stycznia 2018 r. obowigzuje jednak pewne
odstepstwo od tych wymagan. Zgodnie z § 271 ust. 8a ww. rozporzagdzenia: , Najmniejsza
odleglos¢ budynkow wiymienionych w § 213, wykonanych = elementéw nierozprzestrzeniajgeveh
ognia, niezawierajqcych pomieszczen zagrozonyeh wybuchem oraz posiadajgeyeh klase odpornosci
pozarowej Wyiszg niz wymagana zgodnie = § 212, od granicy (konturu) lasu zlokalizowanej na.
1} sgsiedniej dzialce - wynosi 4 m,
2} dzialce, na ktorej sytuuje sie budynek - nie okresla sie

fezeli teren, na ktorym —najduje si¢ granica (kontur) lasu, przeznaczony jest w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe niezwigzang z produkcjg lesng, o w proypadku
braku planu miejscowego - grunty lesne sq objete zgodg na zmiang przeznaczenia na cele nielesne
uzyskang przy sporzqd=aniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, kiore utracily
moc na podstawie art. I lit. a ustawy = dnia 2] grudpnia 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 = 2017 r. poz. 1073 i 1566). "

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

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

2) obszar na ktorym znajduje si¢ granica (kontur) lasu powinien byé przeznaczony
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele niele$ne,

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

rozporzadzenia, czyli usytuowanie budynku blizej niz 12 m.

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

ww. rozporzgdzenia, naruszajac przez to roéwniez wskazane przepisy ustawy o p.z.p. oraz

rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. z uwagi na fakt, ze:

-~ mna terenie oznaczonym symbolem 1.MN-U, w zwigzka z brakiem wprowadzenia
jakichkolwiek ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie, umozliwiono realizacje
budynkéw bezposrednio przy granicy z dzialka oznaczona numerem ewidencyjnym 1884/2
stanowiaca grunt lesny;

— na terenie oznaczonym symbolem 4.MN-U, w zwiazku z brakiem wprowadzenia
jakichkolwiek ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie, przy granicy z dzialkami
oznaczonymi numerami ewidencyjnymi: 1885/1 i 1886/4 stanowigcymi grunt lesny;

— mna terenic oznaczonym symbolem 7.MN-U, w zwigzku z brakiem wprowadzenia
jakichkolwick ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie, umoiliwiono realizacje
budynkéw bezposrednio przy granicy z dzialkami oznaczonymi numerami
ewidencyjnymi: 1886/4, 1886/7 i 1886/6 stanowiacymi grunt lesny;

— na terenie oznaczonym symbolem 8.MN-U, w zwigzku z brakiem wprowadzenia
jakichkolwick ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie, umozliwiono realizacje
budynkéw bezposrednio przy granicy z dzialky oznaczony numerem ewidencyjnym 1886/6
stanowiaca grunt leSny;

~ na terenie oznaczonym symbolem 9.MN-U, w zwigzku z brakiem wprowadzenia
jakichkolwiek ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie, przy granicy z dzialkami
oznaczonymi numerami ewidencyjnymi: 1886/6 i 1901/3 stanowiacymi grunt lesny,



podczas gdy wskazane powyzej dzialki znajdujace si¢ poza obszarem przedmiotowego planu,
objete zostaly uchwala Nr XL11/452/2014 Rady Gminy Jablonna z 26 marca 2014 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Parkowej,
Piaskowej, Buchnik Las we wsi Jablonna w zakresie czesci 1, zgodnie
z rysunkiem planu w skali 1:10000, stanowiacym zalacznik nr 1 do uchwaly, stanowia tereny
Iesne oznaczone symbolami 5ZL i 10ZL, nie s3 wiec przeznaczone pod zabudowe niezwiazana
z produkcja leSna.

Biorgc pod uwagg powyzsze, organ nadzoru stwierdza, Ze wustalenia czeSci graficznej,
w tym zakresie, naruszajg przepisy § 271 ust. 8 1 8a rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych. jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, gdyZ nie speiniaja 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 sposobdéw zagospodarowania tereméw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, o ktdrych mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.
Konkretyzacje przedmiotowego przepisu odnalez¢ mozemy na gruncie rozporzadzenia w sprawie
projektu planu, ktéry formuluje wymogi zaréwno w odniesieniu do czesci tekstowej, jak 1 czesci
graficznej. Ot6z stosownie do wymogéw § 4 pkt 7 ww. rozporzadzenia, standardem przy
zapisywaniu ustalen projektu tekstn planu miejscowego w zakresie ustalen dotyczacych granic
i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie. ustalonych
na podstawie odrgbnych przepisow, sa nakazy, zakazy, dopuszczemia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw. Obligatoryjnym elementem planu miejscowego, jest rowniez
okreslenie 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 warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie, naruszajgc przez to réwniez przytoczone powyzej przepisy ustawy o p.z.p. oraz
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu micjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, oraz z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy zostalo dopuszczone
niezgodnie z dyspozycja wskazanych powyzej przepisow. Tym samym mnalezy stwierdzi¢,
ze ustalenia czesci graficznej, zawarte na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, nie spelniaja
réwniez wymogow art. 15 ust. 2 pkt 71 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 wuchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, bowiem taka wole wyrazil sam ustawodawca zobowiazujac. 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.

Analizujac powyzsze przepisy oraz stanowiska judykatury organ uchwalodawczy mial mozliwosé
uwzglednienia ww. przepiséw. np. poprzez zastosowanie linii zabudowy lub tez np. poprzez
wprowadzenie stosownych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie (zaréwno w czegsci
tekstowej, jak i graficznej). Organ nadzoru wskazuje, iz nie chodzi przy tym o powtorzenie przepisu
odrebnego w ramach ustalen planistycznych, ale uwzglednienie go poprzez takie przyjecie
rozwigzan przestrzennych, ktére nie bedzie naruszaé¢ przepisow odr¢bnych, w tym
ustanowionych w nim zakazoéw i egraniczen. Oznacza to tym samym Konieczno$¢ ,, konsumpcji
trch przepiséw” przez stosowne ustalenia planistyczne. ktére nie moga zawiera¢ odmiennych
regulacji w stosunku do aktu hierarchicznie wyzej umocowanego w Konstytucji RP. Niejako na



marginesie zaznaczy¢ przy tym nalezy. iz uchwala Rady Gminy Jablonna Nr XLI1/452/2014
obejmujaca teren objety przedmiotowym planem zawierala nieprzekraczalng linie zabudowy od
terenu lasu oznaczonego symbolem 5ZL (dzialki lesne o nr ew. 1884/3, 1884/2, 1886/4, 1885/1,
1886/6, 1886/7).

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8 stycznia 2015 r.. sygn. akt
IT OSK 2674/14, w ktorym Sad stwierdzil: | Sfuszne jest stanowisko skarigcego kasacyjnie,
iz ustawowy zakaz mie moze by¢ powtorzony literalnie w ramach ustale#t planistyczmyeh,
ale wwzgledniony poprzez takie proyjecie roowigzan przestrzennvch, ktére nie bedzie naruszac
przepisow odrebnych, w tym ustanowionveh w nim zakazéw. ”;

- 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 ustales
odwolujgcych sig do stosowania | uwzgledniania pr-episéw  odrebnych winno znale¢
odwzorowanie poprzez realizacje tvch przepisow w ustaleniach planistveznych. Nie moze
by¢ uznane za spelnienie zastosowania przepiséw odrebnych ustanowienie w uchwale jedynie
odwolunia si¢ do tych proepisow, bez wskazania o jakie przepisy chodzi (z jakiego zakresu)
= jednoczesnym sporzqdzeniem planu niezgodnie = tvmi przepisami. ",

Istotg regulacji planu miejscowego. nie jest tylko i wylacznie odwolanie sie do blizej
nie okreslonych przepiséw odrebnych i to z kilku wzgleddw. Przede wszystkim § 271 ust. 8
1 ust. 8a rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie odnosi sie do sytuowania budynkéw od granicy lasu. Dopuszczalng planem
lokalizacje budynkéw okreslono za pomoca nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczajac tym
samym obszar tzw. .ruchu budowlanego™. Skoro tak. to linia ta nie moze by¢ wyznaczona
z naruszeniem przepiséw odrebnych. Sporzadzajagc plan miejscowy nie chodzi bowiem
o wprowadzenie ogolnego zapisu w czgsdci tekstowej, bez jego korelacji z pozostaltymi ustaleniami
planistycznymi (czes¢ tekstowa i graficzna), ale o konkretne ustalenia w tych aktach polityki
przestrzennej 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
miejscowym (art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.), powinno by¢ adekwatne do uwarunkowan zaréwno
kulturowych, spolecznych, gospodarczych, eckonomicznych, jak i réwniez srodowiskowych.
Zdaniem Wojewody Mazowicckiego, zgodno$é planu miejscowego z przepisami odrebnymi winna
réwniez uwzglednia¢ przy tym szczegdlne warunki zagospodarowania tych terendow oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).

Wskaza¢ przy tym nalezy na powiazania przepisow 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 decyzii
o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza
zgodnos¢ projektu  budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a takze zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki fub terenu z przepisami,
w tym techniczno — budowlanymi, to regulacje planu miejscowego nie moga pozostawaé w kolizji
z tymi przepisami. Kolizja, czy tez wzajemnie wykluczajace sie regulacje w tym zakresie.
skutkowa¢ beda niemoznoscia wydania prawidtowej (tj. nie naruszajacej przepiséw) decyzji
zezwalajgcej na prowadzenie dzialan 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
budynkow zaréwno od granmicy lasu, jak i od terenu przeznaczonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod las. Tym bardziej stosowne ograniczenia winny by¢
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wskazane zarowno w czesci tekstowej, jak i graficznej. Brak wskazania w czescei graficznej strefy
ograniczenn 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 organéw w tym =zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czg¢$ci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czgsci.

Do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego doszlo poprzez brak speinienia

m.in. dyspozycji:

— art. 15 ust. 2 pkt 2 i 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w zakresie braku linii zabudowy;

— art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 6, 71 9 ustawy o p.z.p. oraz§2pkt61§4pkt6
i 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z § 271 ust. 8 i 8a rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
w zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw 1 ograniczen w ich uzytkowaniu
oraz sposobu okreslenia linii zabudowy;

— art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 2 pkt 41 § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, w zakresie koniecznosci powiazania czgsci tekstowej z czgséeig graficzna.

Istotnos¢ powyzszych naruszet nalezy roéwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne t0 naruszenia drobne. malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad.,
ktory nie ma wplywu na istotng tre$é 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 rozstrzygnigciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktdrych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaty Nr VIII/107/2019 Rady Gminy Jablonna z 27 maja 2019 r. . w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna dla potudniowo-wschodniego rejonu
ul. Modlinskief w Jablonnie”, w zakresie ustalen, o ktorych 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 dor¢ezenia rozstrzygnigceia.

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

WOJEWOD OWIECKI

Zdzlgtaw Sipiera
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