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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.274.2015.BL
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 18 grudnia 2015 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2015r. poz.
1515)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XIII.116.2015 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia 12 listopada 2015 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Wielgolas Brzezinski - czes¢ B, gmina Halinow,

w zakresie ustalen:

- czesSci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1UMN;

- czesci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 3U, w granicach dziatki
ewidencyjnej numer 99/6, obreb 0020, jednostka ewidencyjna Halinow;

- czesci graficznej w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji zabudowy na terenie oznaczonym symbolem
3U w odlegltosci do 12 m od granicy lasu, stanowigcego teren 1ZL;

- § 23 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) za wyjgtkiem budynkow wykorzystywanych dla potrzeb
gospodarki lesnej (...)".
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UZASADNIENIE

Rada Miejska w Halinowie, na sesji w dniu 12 listopada 2015 r., podjeta uchwale
Nr XI11.116.2015 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci
Wielgolas Brzezinski — czes¢ B, gmina Halinéow. Uchwal¢ t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2
pkt 5 ustawy o samorzgdzie gminnym oraz art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg

0p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organow, a zasady i1 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.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wilasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje¢ art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwatl, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawartoscig aktu planistycznego (czg$¢ tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15
ustawy o p.z.p.

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czgs¢ tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Zasady sporzadzania planu miejscowego rozumiane, jako warto$ci 1 merytoryczne wymogi
ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy, dotyczace m.in. zawartych w akcie
planistycznym ustalen [vide Z. Niewiadomski (red.), Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2004, s. 253], okre$la m.in. art. 15 ustawy o p.z.p.

Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg wartosci,
w tym m.in. w tym m.in.:



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -3- Poz. 11656

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p.);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy
0 p.z.p.);

— prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre§lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotéow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow 1 uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktore uwzgledniajg roéwniez wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czgs$¢ tekstowa 1 graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czg¢$¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty, a czes$¢ graficzna
stanowi zalacznik do uchwaty. Ocenie legalnos$ci podlega zaréwno tre$§¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak 1 zatgczniki, czyli m.in. cz¢$¢ graficzna.

W pierwszym rzedzie wskaza¢ nalezy, iz w dniu 26 listopada 2015 r. pismem znak:

LEX-1.4131.274.2015.BE.  Wojewoda Mazowiecki zawiadomil o wszczgeiu postgpowania

nadzorczego w przedmiocie ww. uchwaty. Organ nadzoru dziatajagc na podstawie art. 88 ustawy

o samorzadzie gminnym, zawiadamiajac o wszczeciu postepowania nadzorczego wniost takze

0 przekazanie:

— projektu planu miejscowego oraz prognozy oddziatywania na S$rodowisko, w wersji,
ktoéra podlegata wylozeniu do publicznego wgladu;

— projektu planu miejscowego, ktory zostat wystany do Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych
i Autostrad, pismem z dnia 9 czerwca 2014 r., znak: RGPP.6721.17.12.2014 oraz pismem z dnia
10 lipca 2014 r., znak: 6724.17.18.2014

— uwierzytelnionych kopii dokumentacji prac planistycznych, o ktorej mowa w art. 20 ust. 2
ustawy o p.z.p.,

— uwierzytelnionej kopii obowigzujgcego planu miejscowego, dla obszaru obje¢tego ww. uchwata,

a takze o wskazanie podstaw do stwierdzenia, iz ustalenia planu miejscowego pozostaja

w zgodnos$ci z ustaleniami obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego gminy Halindw, a takze wykazania podstaw prawnych odno$nie oswiadczenia

o braku konieczno$ci powtorzenia czynno$ci planistycznych, w wyniku uwzglednienia uwag,

znajdujacego si¢ w dokumentacji prac planistycznych oraz udzielenie informacji czy Generalna

Dyrekcja Drog Krajowych 1 Autostrad, uzgodnita projekt planu miejscowego przekazany

przez Burmistrza Halinowa, pismem z dnia 10 lipca 2014 r.

Przedmiotowe zawiadomienie zostalo doreczone Radzie Miejskiej w Halinowie w dniu 1 grudnia
2015 r., a zatem wyznaczony w zawiadomieniu termin 3 dni roboczych na uzupeinienie

dokumentacji prac planistycznych oraz na zlozenie stosownych wyjasnien uptynal z dniem
7 grudnia 2015 r.
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Rada Miejska w Halinowie, jak 1 organ wykonawczy gminy pomimo cigzgcym na nim obowigzku
przekazania pelnej dokumentacji prac planistycznych (vide art. 20 ust. 2 ustawy o0 p.z.p.), a takze
obowiazku informacyjnym, o ktéorym mowa w art. 88 ustawy o samorzadzie gminnym, niezbednym
do dokonania czynnos$ci nadzorczych nie udzielil jakichkolwiek informacji, jak i nie przekazat
podstawowych elementow dokumentacji prac planistycznych potwierdzajacych dokonanie
czynnosci, o ktérych mowa w art. 17 ustawy 0 p.z.p.

Biorgc pod uwage powyzsze, jak i majgc na uwadze fakt, iz w zawiadomieniu o wszczgciu
postepowania nadzorczego poinformowano takze, iz brak udzielenia odpowiedzi w wyznaczonym
terminie skutkowaé bedzie rozpoznaniem sprawy na podstawie dotychczas zgromadzonych
dokumentéw, organ nadzoru dokonal oceny zgodno$ci z prawem, przedmiotowej uchwaty,
na podstawie akt przekazanych w dniu 20 listopada 2015 r.

Przechodzac do oceny merytorycznej ustalen planu miejscowego, wskazaé nalezy, ze narusza ona
ustalenia obowigzujacego Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Halindw przyjetego uchwatg Nr XXXVIII/333/10 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia
11 marca 2010 r., zwanego dalej ,, Studium”. Mimo to Rada Miejska w Halinowie w czgsci
wstepnej uchwaly stwierdzata, iz nie narusza ona ustalen studium, przy czym na zadanie organu
nadzoru wykazania podstaw prawnych do takiego twierdzenia nie udzielono zadnej odpowiedzi.

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wigzgce dla organow gminy przy sporzgdzaniu planow miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: , Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie
z zapisami studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem”™
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 ze studium. Cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty,
czg$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zalaczniki do uchwaty. Szczegdlny
charakter studium 1 jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca w art. 27
ustawy o p.z.p. stanowiac, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastgpuje w takim trybie,
w jakim s3 one uchwalane. Jednoczesnie — stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy (w brzmieniu
obowigzujacym w dniu podjecia przedmiotowej uchwaty) — naruszenie zasad sporzadzania studium
lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci
organdéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Skoro
zaroOwno plan miejscowy, jak i1 studium sktadajg si¢ z czesci tekstowej 1 graficznej, a ustalenia
studium sg wigzace dla organdw gminy przy sporzadzaniu planoéw miejscowych, to w celu zbadania
zgodnos$ci planu miejscowego ze studium konieczne jest nie tylko poréwnanie czgsci graficznej
(rysunku) planu i studium, ale réwniez tekstu planu z tekstem studium. Zakres i sposob tego
zwigzania uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegdtowosci ustalen
w czescl tekstowej, a takze stopnia powigzania czesci tekstowej z czgscig graficzng. Zawsze jednak
— niezaleznie od zawartosci czgsci tekstowej i czesci graficznej studium — podstawe stwierdzenia,
ze plan miejscowy jest zgodny z ustaleniami studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
stanowig tacznie czeg$¢ tekstowa oraz czg$¢ graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczego6lnych
obszarOw gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez okresla si¢ m.in. minimalne i maksymalne
parametry 1 wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 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 okre§la polityke przestrzenng gminy 1 bezwzglednie wigze organy gminy
przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione
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stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,, Ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy sq wigzgce dla organow gminy
przy sporzgdzaniu planow miejscowych, ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami
studium” (wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2011 r., sygn. Akt | OSK 481/11, LEX nr 862582).

Okreslone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowa¢ ustalone w studium minimalne i maksymalne
parametry i1 wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapisow
studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wladztwa planistycznego gmina moze zmienié
w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszarow gminy, ale tylko
w granicach zakre$lonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
réwniez wigzg organa gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za$ zmiana tych parametréw
moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiang ustalen studium.

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

Dokonujgc oceny prawnej podjetej uchwaly, organ nadzoru wskazuje, ze poprzez uchwalenie
studium, organy gminy podejmuja podstawowe ustalenia w zakresie ksztaltowania polityki
przestrzennej. W studium okre$la si¢ w szczegélnosci m.in.: kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow (art. 10 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.)
oraz kierunki 1 wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w tym tereny
wylaczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.).

W rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy ustalono wymogi dotyczace stosowania standardow
przy zapisywaniu ustalen czgsci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace
kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw, powinny
okresla¢ dopuszczalny zakres 1 ograniczenia tych zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okreslania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia),
za$ ustalenia dotyczace kierunkoéw 1 wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, powinny w szczegolnosci okre§la¢ minimalne i1 maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, uwzgledniajace wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz zrOwnowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wytaczenia spod zabudowy, a takze zawierac
wytyczne okre$lania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Analiza rysunku Studium, przedstawiajgca kierunki zagospodarowania przestrzennego
wraz z legenda oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie,
ustalenia planu odnoszace si¢ do terenu oznaczonego symbolem 1UMN, stanowigcego tereny ushug
z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, pozostajg w sprzecznosci z ustaleniami
Studium, w zakresie przeznaczenia terenu.

Zgodnie z czgscig graficzng Studium przedstawiajaca kierunki zagospodarowania przestrzennego,
teren oznaczony w planie miejscowym symbolem 1UMN okreslony zostal w Studium jako teren
aktywnosci gospodarczej (obszar oznaczony symbolem AG1) oraz jako teren aktywnoSci
gospodarczej przeksztatconej z funkcji mieszkaniowej (obszar oznaczony symbolem AG2).
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Stosownie za$ do ustalen czgsci tekstowej Studium, zawartej w pkt. 3.1. pn. Okreslenie struktury

funkcjonalno-przestrzennej (str. 8), tereny oznaczone symbolem:

— AGl], stanowig tereny aktywnosci gospodarczej:
., Podstawowe przeznaczenie terenow pod ustugi oraz dziatalnos¢ produkcyjng, przetworczg,
bazy, sktady itp. Poza budowlami zwigzanymi z funkcjq podstawowq mozliwa jest lokalizacja
obiektow administracyjno — technicznych, sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej, drog
dojazdowych i wewnetrznych, parkingow, garazy. Nie wskazane jest lokalizowanie w tej strefie
zabudowy mieszkaniowej, za wyjgtkiem mieszkan stuibowych i witascicieli. Na terenach tych
dozwolona jest lokalizacja obiektow i technologii, dla ktorych sporzqdzenie raportu
oddzialtywania przedsiewziecia na srodowisko moze by¢ wymagane chyba, zZe przepisy odrebne
stanowiq inaczej.”

— AG2, stanowig tereny aktywnosci gospodarczej przeksztatcone z funkcji mieszkaniowe;j:
., Wydzielenie to dotyczy terenow potoZonych przy drodze krajowej nr 2, ktore w obowigzujgcym
planie miejscowym zostaly przeznaczone miedzy innymi na cele zabudowy mieszkaniowej.
Ustala _sie¢ zmiane funkcji, proponowane podstawowe przeznaczenie terenow pod ustugi
oraz dziatalnosé produkcyjng, przetworczq, bazy, sklady itp. Poza budowlami zwigzanymi
z funkcjg podstawowq mozliwa jest lokalizacja obiektow administracyjno — technicznych, sieci
i urzqdzen infrastruktury technicznej, drog dojazdowych i wewnetrznych, parkingow, garazy.
Wskazane jest pilne przeprowadzenie zmiany planu miejscowego, celem uniemoZliwienia
rozwoju _nowej zabudowy mieszkaniowej, za wyjgtkiem mieszkan stuzbowych. W ramach
kategorii terenu konieczne jest wydzielanie obszarow istniejqcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na etapie sporzgdzania planu miejscowego. Na etapie sporzqdzenia planu
miejscowego, w odniesieniu do wybranych czesci terenow AG2, wyjgtkowo dopuszczalna jest
lokalizacja zabudowy mieszkaniowej — o ile spetnione sq dwa warunki: 1) w bezposrednim
sgsiedztwie taka zabudowa ma charakter dominujgcy, 2) zlokalizowanie zabudowy
mieszkaniowej nie uniemozliwi realizacji podstawowego przeznaczenia terenow AG2
na pozostatych czesciach terenow AG2.”.

Z przytoczonych powyzej ustalen czgsci tekstowej oraz graficznej Studium (obszar AG1) wynika,
iz w ramach terenu oznaczonego symbolem 1UMN (w jego czesci potudniowe;j), jako podstawowe
przeznaczenie terenow zdefiniowano ustugi oraz dziatalno$¢ produkcyjna, przetwoérczg, bazy,
sklady itp. z dopuszczeniem lokalizacji obiektoéw administracyjno — technicznych, sieci 1 urzadzen
infrastruktury technicznej, drég dojazdowych i1 wewnetrznych, parkingéw, garazy, a takze
mieszkania shuzbowe 1 wlascicieli prowadzacych dziatalnoscé.

W tej sytuacji za naruszajgce ustalenia studium uzna¢ nalezy wszystkie rozwigzania przestrzenne,
ktére umozliwiaja zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng na dziatkach, badz ich cze$ciach
dotychczas niezabudowanych takim obiektami. Powyzsze dotyczy czesci dziatek przylegajacych
do drogi krajowej nr 2 a oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 98/1, 98/2 i 98/5 z obrgbu 0020,
jednostka ewidencyjna Halinow.

Z Kolei z ustalen czesci tekstowej oraz graficznej Studium (obszar AG2) wynika, iz w ramach
terenu oznaczonego symbolem 1UMN (w jego czegsci podtnocnej i zachodniej), jako podstawowe
przeznaczenie terenow definiuje si¢ ustugi oraz dzialalno$¢ produkceyjng, przetworcza, bazy, sktady
itp., z dopuszczeniem lokalizacji obiektow administracyjno — technicznych, sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej, drég dojazdowych i wewnetrznych, parkingéw, garazy, a takze mieszkan
stuzbowych. Dopuszczono przy tym mozliwos¢ wydzielenia konkretnych terenéw w planie
miejscowym pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng jedynie tam gdzie ona faktycznie
istnieje. Podkresli¢ rowniez nalezy, iz w przypadku terenéw lezacych przy drodze krajowej
nr 2, Studium wskazuje na pilne sporzadzenie zmiany obowiazujacych planow miejscowych, celem
uniemozliwienia rozwoju nowej zabudowy mieszkaniowej.
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Z ustalen Studium (obszar AG2) wynika zatem, ze dominujgcg funkcjag w ramach terenow

oznaczonych w planie 1lUMN (w jego czgéci polnocnej i zachodniej), winna by¢ zabudowa

ustugowa, produkcyjna, przetworcza. Realizacj¢ nowej zabudowy mieszkaniowej dopuszczono

pod pewnymi warunkami:

—jako mieszkania stuzbowe 1 wiascicieli dla funkcji wiodacej;

—w przypadku gdy zabudowa mieszkaniowa na wybranym terenie jest dominujaca;

—zlokalizowanie zabudowy mieszkaniowe] nie uniemozliwi realizacji zabudowy uslugowe;,
produkcyjnej, przetwodrczej na pozostatych czesciach terenu AG2.

Tymczasem z ustalen przedmiotowego planu wynika, iz w przypadku terenu oznaczonego
symbolem 1UMN (w jego cze$ci potnocnej i zachodniej) nie stwierdzono:

— spetnienia warunku wylacznej mozliwosci realizacji mieszkan stuzbowych i wtascicieli;

— by zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna byta dominujaca.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy rysunku planu miejscowego wynika, ze w granicach
jednostki terenowej 1UMN istniejaca zabudowa zlokalizowana jest jedynie na czgéci dziatek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 97 1 98/5, przy czym na dzialce numer 97 zlokalizowana
jest zabudowa zagrodowa, za$ na dzialce nr 98/5 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Skoro
zatem Studium, dopuszcza mozliwo$¢ wydzielenia terenu z istniejaca zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng, to tym samym nalezy uzna¢, ze brak bylo podstaw do dopuszczenia realizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na pozostalym niezabudowanym obszarze wskazanych
powyzej dziatek.

Organ nadzoru wskazuje, ze pozostate czeSci dzialek okreslone w Studium jako obszar AG2,
tj. czesci dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 98/1 1 98/2 z obrebu 0020, jednostka
ewidencyjna Halindéw, jako niezabudowane winny by¢ przeznaczone na cele ustugowe, przy czym
ustalenia planu nie daja Zadnej gwarancji, by realizacja zabudowy ustugowej na terenie 1lUMN byta
wiodaca. Z ustalen § 20 pkt 1 1 2 uchwaty wynika co prawda, iz zabudowa mieszkaniowa ma by¢
funkcja dopuszczalng, to jednak ustalenia szczegétowe planu w zaden sposob nie precyzuja
warunkow tego dopuszczenia. Realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie jest bowiem
poprzedzona wczesniejszym obowigzkiem usytuowania na danej dzialce budowlanej budynku
ustugowego. Z ustalen planu nie wynika réwniez by stanowila ona mieszkania stuzbowe
dla wiascicieli lokalizowanych ustug. Co wigcej 0 przeznaczeniu podstawowym, zdefiniowanym
w § 4 ust. 1 pkt 5 uchwaly, mozna méwic¢ gdy przewaza ono w ramach danej jednostki terenowej,
a nie konkretnej dzialce budowlanej. Z powyzszego wynika zatem, iz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna jest de facto funkcja rownorzgdng na tym terenie 1UMN. Powyzsze oznacza
rowniez, iz to wlasciciele pozostalych nieruchomosci decydowaé beda o mozliwosci (badz jego
braku) realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w ramach konkretnej dziatki
budowlanej. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna begdzie bowiem mozliwa, jedynie
w przypadku gdy powstang budynki ustugowe i1 beda one dominujgce w ramach terenu
oznaczonego symbolem 1UMN.

Wskaza¢ przy tym nalezy, iz zgodnie z przytoczonym fragmentem Studium realizacja nowej
zabudowy dopuszczona jest wyjatkowo i1 to w odniesieniu do wybranych czgsci terenow AG2,
przy czym w Studium nie sprecyzowano takich terenow. Brak jednoznacznego za$ okreslenia
takich terenow, uniemozliwia faktycznie skorzystanie z przedmiotowego zapisu. Zdaniem organu
nadzoru, w Studium Kkonieczne jest sprecyzowanie warunkOéw przesuni¢cia granic terenow
przeznaczonych pod roézne funkcje i okreslenie linii, ktorych mialo by ono dotyczy¢ (poglady
zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 2 pazdziernik 2014 r., Sygn. akt II OSK 1599/14). Powyzsze
dotyczy rowniez stosowania innych odstepstw.
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Dla obszaru 1UMN, a okreslonego w Studium, jako obszar AG2, dotychczas obowigzujacy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru administracyjnego Wielgolas Brzezinski
w gminie Halinow, przyjety uchwatag Nr XLV/219/02 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia
16 wrzesnia 2002 r. stanowi, zgodnie z cz¢scig graficzna, tereny oznaczone symbolem Uk/MN/MR,
a wiec zgodnie z zamieszczong na rysunku planu legendg, stanowi tereny: uslug komercyjnych
(handel, gastronomia, finanse, warsztaty, drobna wytworczo$¢é, hurtownie, komunikacyjne),
zabudowy mieszkaniowej, zabudowy mieszkaniowej zagrodowej, a takze tereny ustug, jako funkcja
uzupetniajaca.

Nalezy rowniez wskazac, iz to sama Rada Miejska w Halinowie podejmujgc uchwate w sprawie
Studium zdecydowata, iz tereny polozone przy drodze krajowej nr 2, dla ktérych obecnie
obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru administracyjnego
Wielgolas Brzezinski w gminie Halinow dopuscil zabudowe mieszkaniowsa, stanowi¢ maja tereny
aktywnosci gospodarczej przeksztalcone z funkcji mieszkaniowej, dla ktorych wskazuje sie
pilnga potrzebe przeprowadzenia zmiany planu miejscowego, celem uniemozliwienia rozwoju
nowej zabudowy mieszkaniowej, za wyjatkiem mieszkan stuzbowych.

Nalezy takze podkresli¢, iz pomimo jednoznacznego okreslenia, dla obszaru okre§lonego w studium
symbolem AGI1, braku wskazan dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej, w podjetej uchwale
dokonuje si¢ zmiany przeznaczenia terenu (poludniowa cze$¢ dziatek numer ewidencyjny 98/1,
98/2 i 98/5), dopuszczajac do mozliwosci realizacji zabudowy pomimo, iz obowigzujacy
dotychczas plan miejscowy definiuje przedmiotowy teren jako ustug komercyjnych: handel,
gastronomia, finanse, warsztaty, drobna wytworczo$¢, hurtownie, komunikacyjne (jednostka
terenowa UKk).

W tej sytuacji doszto do naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego, tj. do naruszenia art. 9
ust. 4, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, iz uchwata Nr XII11.116.2015 w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Wielgolas Brzezinski — czes¢ B, gmina Halinow,
zostala podjeta z istotnym naruszeniem prawa w zakresie procedury sporzadzania miejscowego
planu, uregulowanej w ustawie o0 p.z.p. Mianowicie Burmistrz Halinowa, jako organ
odpowiedzialny za proces sporzadzenia planu miejscowego, na skutek uwzglednienia uwag, zmienit
projekt planu miejscowego, po jego wylozeniu do publicznego wgladu, bez ponowienia czynnos$ci
proceduralnych i taki tez projekt przedtozyl Radzie Miejskiej w Halinowie do uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, a jego ustalenia
maja moc przepisOw powszechnie obowigzujacych. Tryb jego sporzadzania i uchwalania zostat
zatem w sposOb sformalizowany, szczegétowo uregulowany w art. 17 ustawy o p.z.p. W przepisie
tym okre§lono kolejno przebieg procesu sporzadzania projektu planu miejscowego i ustanawiania
tego planu, wskazano wlasciwosci organdéw w tym procesie, uczestnikow postepowania i ich
uprawnienia oraz ustalono terminy wykonywania przewidzianych czynno$ci.

Organ nadzoru wskazuje, ze juz ze zdania wprowadzajgcego do art. 17 ustawy o p.z.p. wynika
koniecznos¢ przestrzegana procedury w kolejnych sekwencjach okres§lonych w ww. przepisie.
Powyzsze oznacza, ze juz samo niezachowanie kolejno po sobie nastgpujacych czynnosci nalezy
kwalifikowac, jako naruszenie trybu sporzadzania planu miejscowego.

Niezachowanie procedury sporzadzania planu miejscowego moze prowadzi¢ do okreslonych
ustawg sankcji. W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage, ze inaczej niz pod rzgdami ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6zn. zm.),
nie kazde naruszenie trybu postepowania powoduje niewazno$¢ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ale tylko takie naruszenie, ktore uznaé¢ nalezy za naruszenie
istotne. Interpretujac przestanke istotno$ci naruszenia trybu, w doktrynie zauwaza si¢, ze dla jej
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ustalenia decydujace znaczenie bedzie mial wplyw naruszenia na tre$¢ planu. Przez istotne
naruszenie trybu nalezy bowiem rozumie¢ takie naruszenie, ktore prowadzi w konsekwencji
do sytuacji, w ktorych przyjete ustalenia planistyczne sg odmienne od tych, ktore zostatyby podjete,
gdyby nie naruszono trybu sporzadzania aktu planistycznego. Ocena zaistnienia tej przestanki
wymaga zatem odrgbnych rozwazan w kazdym indywidualnym przypadku, uwzgledniajacych
przede wszystkim, ze celem omawianej regulacji jest zagwarantowanie praw podmiotéw, ktore
moga zosta¢ naruszone w wyniku sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Z. Niewiadomski (red.) Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz. Warszawa 2005, s. 250-251).

Stosownie do dyspozycji art. 17 ustawy o p.z.p. organ wykonawczy gminy, dokonuje kolejno

okreslonych czynnosci, ktore polegaja na:

— ogloszeniu w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposdb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planu,
okreslajac przy tym forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu, nie krotszy niz 21
dni od dnia ogloszenia (art. 17 pkt 1 ustawy o p.z.p.);

— zawiadomieniu, na pi§mie, o podjeciu uchwaty o przystagpieniu do sporzadzania planu instytucje
1 organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania planu (art. 17 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— sporzadzeniu projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko
oraz skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego (art. 17 pkt 4 i 5 ustawy o p.z.p.);

— wystgpieniu o: opinie 1 uzgodnienie projektu planu miejscowego, a takze o wyrazenie zgody
na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i1 lesnych na cele nierolnicze i1 nielesne, jezeli
wymagaja tego przepisy odrgbne (art. 17 pkt 6 ustawy o p.z.p.);

— wprowadzeniu zmian wynikajacych z uzyskanych opinii 1 dokonanych uzgodnien
oraz ogloszeniu, o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu na co najmniej 7 dni
przed dniem wylozenia, a takze wyltozeniu tego projektu wraz z prognoza oddzialywania
na $rodowisko do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni, zorganizowaniu w tym
czasie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami (art. 17 pkt 9
ustawy o p.z.p.);

— wyznaczeniu terminu, w ktorym osoby fizyczne i1 prawne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowos$ci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu (art. 17
pkt 11 ustawy o p.z.p.);

— rozpatrzeniu uwag w terminie nie dluzszym niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania
(art. 17 pkt 12 ustawy 0 p.z.p.);

— wprowadzeniu zmian do projektu planu miejscowego wynikajacych z rozpatrzenia uwag,
a nastepnie w niezbednym zakresie ponowieniu uzgodnien (art. 17 pkt 13 ustawy o p.z.p.);

— przedstawieniu radzie gminy projektu planu miejscowego wraz z lista nieuwzglednionych uwag
(art. 17 pkt 14 ustawy 0 p.z.p.).

Z kolei z art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze jezeli uwaga nieuwzgledniona przez organ
wykonawczy gminy zostala uwzgledniona przez jej organ uchwatodawczy, to procedure
planistyczng powtarza si¢ w niezbednym zakresie (przepis nie zaweza tego zakresu do uzgodnien).
,»Mimo rozbieznosci pomigdzy tresciq art. 17 pkt 13 i art. 19 ust. 1 w.p.z.p. nie mozna uznac,
ze jezeli uwaga zostanie uwzgledniona przez organ wykonawczy, to procedure planistyczng
powtarza sie tylko w zakresie koniecznych uzgodnien, natomiast jezeli uwaga nieuwzgledniona
przez organ wykonawczy gminy zostata uwzgledniona przez rade gminy, to procedure planistyczng
powtarza sie¢ w szerszym zakresie. Nie sposob bowiem zaakceptowac, aby uwagi o takim samym
charakterze i o takim samym znaczeniu dla interesu publicznego i indywidualnego wywolywaly
inne skutki w zaleznosci od tego, na jakim etapie i przez ktory organ Zostang uwzglednione.
Dokonujgc wyktadni powolanych przepisow, nalezy w zwiqgzku z tym przyjgc, Ze takze w przypadku
uwzglednienia uwagi przez organ wykonawczy gminy nalezy ponowié procedure planistyczng
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W niezbednym dla dokonanej w projekcie zmiany zakresie, a nie tylko w zakresie uzgodnien
z wlasciwymi organami. Oznacza to, Ze jeZeli charakter zmiany bedzie to uzasadnial, konieczne
moze byé takie ponowne wyloZenie zmienionego projektu planu do publicznego wglgdu
(por. wyrok NSA z dnia 4 sierpnia 2011 r., 1l OSK 168/11, LEX nr 1069038; wyrok NSA z dnia
15 kwietnia 2008 r., I OSK 17/08, LEX nr 470949).” (Ostrowska Anna, Komentarz praktyczny:
Czynnosci organow gminy poprzedzajgce uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — udzial spoleczenstwa i ponowienie czynnosci planistycznych, LEX/el. 2012).

Na uwage zastuguje tu réwniez wyrok NSA w Warszawie z dnia 5 pazdziernika 2011 r., Sygn. akt
Il OSK 1435/11: , Jak wynika z utrwalonych poglgdow w orzecznictwie Naczelnego Sgdu
Administracyjnego w kwestii ponowienia procedury planistycznej, w zwigzku z uwagami
do projektu planu, interpretujqc przepis art. 17 pkt 13 ustawy o p.z.p., w zw. z art. 19 ust. 1 tej
ustawy, trzeba mie¢ na uwadze charakter prawny tych uwag wnoszonych do projektu planu. Gdy sq
to uwagi o charakterze indywidualnym, zglaszane w odniesieniu do poszczegolnych dzialek, to jako
takie, mogq by¢ uwzgledniane przez wojta, burmistrza, czy prezydenta miasta w trybie art. 17
pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. bez obowigzku ponowienia
procedury planistycznej. Czym innym jest natomiast wprowadzanie zmian o charakterze
ogolniejszym, wowczas gdy mamy do czynienia z konfliktem interesow roznych grup wiascicieli
dziatek potozonych na obszarze objetym zmianami. Zmiany lezqce w interesie jednych, naruszajg
interesy innych wiascicieli i jezeli dokonywane sq arbitralnie przez organ wykonawczy, a nastepnie
uchwatodawcy, powodujq, ze ci ktorzy sq w opozycji do zmian tracqg mozliwos¢ ich kwestionowania
w_formie uwag do projektu, rozpatrywanych przez rade gminy na sesji uchwalajgcej plan
(porownaj wyroki NSA z dnia 1 lipca 2010 r., Sygn. akt II OSK 905/10, z dnia 3 pazdziernika
2008 r., Sygn. akt Il OSK 367/08 - publikowane w internetowym zbiorze orzeczenn NSA
https://cbois.nsa.gov.pl) .

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie wskazal rowniez, w wyroku z dnia 2 pazdziernika
2012 r., Sygn. akt II OSK 1426/12, iz: ,,Analizujgc w pierwszej kolejnosci problem zmiany
wylozonego projektu planu miejscowego, do ktdrej doszto w wyniku uwzglednienia przez organ
planistyczny nowych okolicznosci, majgc na uwadze art. 17 w zw. z art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
nalezy podkreslic, ze to charakter i rozmiar dokonanych zmian bedzie decydujgcy dla ewentualnej
koniecznosci_ponowienia procedury planistycznej. W sytuacji, zatem gdy dokonane zmiany bedg
mialy charakter jednostkowy, niewywierajgcy wplywu na sytuacje prawng sqgsiednich
nieruchomosci, mogq one zosta¢ wprowadzone bez koniecznosci ponowienia procedury
planistycznej. Dopiero wprowadzenie zmian o charakterze ogolniejszym oraz w sytuacji istnienia
konfliktu interesow roznych grup wiascicieli dziatek potozonych na obszarze objetym zmianami,
powtorzenie czynnosci planistycznych w tym zakresie nalezy uznac za konieczne”.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy dostgpnej dokumentacji prac planistycznych wynika,
iz projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Wielgolas
Brzezinski, procedowany w oparciu o uchwaty Rady Miejskiej w Halinowie Nr XIX.162.2012
z dnia 8 lutego 2012 r., zmienionej uchwalg Nr X.90.2015 z dnia 20 sierpnia 2015 r. zostat
wylozony do publicznego wgladu, jedynie w dniach od 8 kwietnia do 29 kwietnia 2015 r.
Informacj¢ o wylozeniu do publicznego wgladu ww. projektu planu miejscowego zamieszono
poprzez:
— obwieszczenie Burmistrza Halinowa zamieszczone w dniu 23 marca 2015 r. na tablicy
ogloszen Urzgdu Miejskiego w Halinowie;
— obwieszczenie Burmistrza Halinowa zamieszczone w dniu 25 marca 2015 r. na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Miejskiego w Halinowie;
— obwieszczenie Burmistrza Halinowa zamieszczone w dniu 26 marca 2015 r. na tablicy
ogloszen sotectwa Wielgolas Brzezinski,
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— ogloszenie Burmistrza Halinowa zamieszczone w dniu 31 marca 2015 r. w Tygodniku
,,Lokalna” nr 14 (576).
W przewidzianym, w ww. ogloszeniach i obwieszczeniach, terminie tj. do dnia 15 maja 2015 r.
do projektu planu miejscowego wptyneto tacznie 115 uwag.

W dniu 20 sierpnia 2015 r. Rada Miejska w Halinowie podj¢ta uchwate Nr X.90.2015 dokonujac
zmiany uchwaty w sprawie przystgpienia do sprowadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowosci Wielgolas Brzezinski, gmina Halinow, wydzielajac z pierwotnych
granic projektu planu miejscowego dwa obszary, przeznaczone do odrebnego sporzadzania
I uchwalania.

Wydzielenie nowych granic obszaréw objetych przysztym planem, oznaczonych, jako czes¢ A
I czes¢ B, nastapito wigc po uplywie 3 miesigcy od dnia zakonczenia zbierana uwag i blisko
4 miesiagce od zakonczenia wytozenia pierwotnego projektu planu miejscowego.

Bioragc pod uwage powyzsze wskaza¢ nalezy, iz ze 115 uwag wniesionych do projektu planu
dla obszaru wsi Wielgolas Brzezinski, 3 z nich dotyczy bezposrednio rozwigzan przestrzennych,
wydzielonej z dniem 20 sierpnia 2015 r., czgsci B.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy tre$ci wniesionych uwag wynika, iz jedna z nich,
dotyczaca dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym 97 z obrgbu 0020, jednostka ewidencyjna
Halinow, zostata uwzgledniona w cze$ci przez organ wykonawczy gminy. Mianowicie wlasciciele
ww. dziatki wnioskowali m.in., o ,, wprowadzenie do planu dla terenu oznaczonego symbolem 13U,
Sfunkcje MNU — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowe;j”.

Zgodnie z przedmiotowa uchwala przeznaczenie cze$ci dziatki nr 97, kwalifikowane jako
zabudowa ustugowa w wylozonym do publicznego wgladu projektu planu (13U), zmieniono
na zabudowe ustugowa z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (1UMN).

Jednakze, organ sporzadzajacy plan miejscowy, uwzgledniajac ww. uwagg, zmienil rowniez
z urzedu rozwigzania przyjete dla calej jednostki oznaczonej w projekcie planu symbolem 13U.
Zatem uwzgledniajac uwage w zakresie czeSci dzialki ewidencyjnej numer 97, organ
sporzadzajacy projekt planu arbitralnie zmienil przeznaczenie dla dzialek z nia sasiadujacych
(czes¢ dzialki: 98/1, 98/2 1 98/5), bedacych w granicach tej samej jednostce terenowe;j.

Jak podkreslono wyzej w kazdym przypadku naruszenia trybu sporzadzania planu nalezy dokona¢
indywidualnej oceny, czy przyjete ustalenia planistyczne sa odmienne od tych, ktore by zapadty
gdyby nie doszlo do takiego naruszenia trybu sporzadzenia planu. Jesli bowiem przyjete
rozwigzania planistyczne sg inne niz te, ktére by zapadly gdyby nie doszio do naruszenia trybu
sporzadzenia planu, to takie naruszenie miatoby charakter istotnego naruszenia.

Zmiana wynikajaca z uwzglednienia uwagi nie miala charakteru jednostkowego, wywarzala
ona istotny wplyw na sytuacje¢ prawna sasiednich nieruchomosci. Zdaniem organu nadzoru,
jezeli zmiany, ktére wprowadzono do projektu planu miejscowego po jego wyltozeniu,
1 to niezaleznie od tego, czy organ sporzadzajacy plan zrobit to na skutek uwag, czy samodzielnie,
a dotyczag m.in. zmiany przeznaczenia terenu, to konieczne jest ponowne wylozenie tak
zmienionego projektu planu, po to aby osoby, ktorych to dotyczy mogly przedstawi¢ swoje racje,
co do takiego sposobu zagospodarowania ich nieruchomosci. Postepujac w inny sposob
naruszono w sposob istotny tryb sporzadzania planu miejscowego tj. art. 17 pkt 13,
w zw. z art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Dodatkowo organ nadzoru pragnie zaznaczyé, iz poprzez brak ponownego wylozenia
do publicznego wgladu, gwarancja udzialu czynnika spotecznego, w najwazniejszych dla catej
spotecznosci spawach, jakim sg bezsprzeczne kwestie zagospodarowania przestrzennego gminy,
zostata znacznie ograniczona. Gwarancj¢ ochrony praw osob, ktérych interesy moga zostaé
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naruszone przez uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stanowi nie
tylko ustawowo okres§lony tryb postepowania. Gwarancja taka jest przede wszystkim rzeczywista,
a nie pozorna mozliwos¢ wplywania na rozwigzania przyjete w uchwalonym planie. Zdaniem
organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie gwarantowany ustawowo tryb rozwigzywania
konfliktow migdzy interesami obywateli i wspdlnoty samorzagdowej nie spetnit swej roli.

Doda¢ réwniez nalezy, iz uwzgledniaja uwageg, w zakresie dziatki ewidencyjnej numer 97
i zmieniajgC przeznaczenie terenu z urzedu dla catej jednostki terenowej oznaczonej w projekcie
planu symbolem 13U, organ nadzoru zawart rozwigzania sprzeczne z rozwigzaniami przyjetymi
w obowigzujacym Studium przyjetym uchwatg Rady Miejskiej w Halinowie Nr XXXVI11/333/10
z dnia 11 marca 2010 r., 0 czym byta mowa wyze;j.

Organ nadzoru wskazuje, ze pod pojeciem istotnego naruszenia trybu procedury planistycznej
bedzie si¢ rowniez miescil brak stosownego uzgodnienia projektu planu miejscowego. Zgodnie
bowiem z trescig art. 17 pkt 6 lit. b ustawy o p.z.p., Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
po podjeciu przez rade gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego,
uzgadnia projekt planu z organami o ktérych mowa w ww. przepisie, w tym réwniez z wlasciwym
zarzadca drogi, jezeli sposob zagospodarowania gruntéw przylegtych do pasa drogowego
lub zmiana tego sposobu moga mie¢ wpltyw na ruch drogowy lub samg droge (quod vide art. 17
pkt 6 lit. b tiret trzecie ustawy o p.z.p.). do czego zobowigzuje réwniez art. 17 pkt 13 ustawy
0 p.z.p., W brzmieniu ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta po podjeciu przez rade gminy
uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego kolejno: (...) 13) wprowadza zmiany
do projektu planu miejscowego wynikajqgce z rozpatrzenia uwag, o ktorych mowa w pkt 11,

’

a nastepnie w niezbednym zakresie ponawia uzgodnienia, .

W granicach obszaru objetego planem miejscowym, znajduje si¢ teren drogi publicznej klasy
gléwnej ruchu przyspieszonego oznaczony symbolem 1KDGP, bedacy droga publiczng kategorii
krajowej. Bezposrednio do przedmiotowej drogi przylegaja tereny oznaczone symbolami: 1U, 3U,
4U oraz 1UMN. Stosownie do ustalen:

— § 20 pkt 6 uchwaly w odniesieniu do terenu 1UMN,;

—§ 21 pkt 6 uchwaly w odniesieniu do terenéw 1U;

— § 22 pkt 6 uchwaly w odniesieniu do terenéw 3U 14U,

obstuga komunikacyjna odbywa¢ si¢ ma m.in. z drogi serwisowej zrealizowanej w pasie drogi
1KDGP, a do czasu jej realizacji bezposrednio z drogi 1IKDGP.

Z przedtozonej dokumentacji prac planistycznych wynika, iz organ wykonawczy gminy, dzialajac
W oparciu o cytowany wyzej przepis art. 17 pkt 6 lit. b tiret trzecie ustawy o p.z.p., pismem z dnia
13 sierpnia 2013 r. znak: RGPP.6721.17.7.2013, wystapil po raz pierwszy do Generalnej Dyrekcji
Drog i Autostrad w Warszawie, z wnioskiem o dokonanie uzgodnien projektu ,, miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Wielgolas Brzezinski”, zwanego dalej ,, projektem
planu”. Ze zwrotnego potwierdzenia odbioru, dotaczonego do dokumentacji prac planistycznych
wynika, iz wlasciwy organ otrzymal projekt planu, w dniu 16 sierpnia 2013 r. W piSmie tym
wyznaczono 14 dniowy termin na dokonanie uzgodnienia.

Dyrektor Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad, Oddzial w Warszawie, zwany dalej
,,GDDKiA ", postanowieniem znak: GDDKIiA-O/WA-P.5.1- 400p/pos/277/2013 z dnia 29 sierpnia
2013 r. odmoéwit uzgodnienia projektu planu w zakresie lokalizacji skrzyzowan projektowanych
w planie drég oznaczonych na rysunku planu symbolami 24KDD, 14KDD, 13KDD, 10KDD,
9KDD z droga krajowa nr 2 oznaczong symbolem IKDGP oraz uzgodnil projekt planu
w pozostatym zakresie.

Pismem z dnia 24 pazdziernika 2013 r. znak RGPP.6721.17.31.2013 Burmistrz Halinowa zwrocit
si¢ do GDDKIiA z wnioskiem o ponowne uzgodnienie projektu planu, wyznaczajac 14 dniowy
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termin na jego dokonanie. GDDKIA w dniu 8 listopada 2013 r. wydal postanowienie: znak
GDDKIA-O/WA-Z.3.0-400/361/2013 o wuzgodnieniu projektu planu w wersji przedtozonej
w pisSmie z dnia 24 pazdziernika 2013 r.

Niemniej jednak projekt planu, ulegat kolejnym zmianom i organ wykonawczy gminy wystepowat
0 kolejne wuzgodnienia z GDDKIA. Ostatnie postanowienie GDDKIA znajdujace sie
w dokumentacji prac planistycznych, datowane jest na dzien 27 czerwca 2014 r., znak:
GDDKIiA-O/WA-P.5.1- 400p/pos/193/2014, w ktorym to Generalny Dyrektor Drog Krajowych
I Autostrad odmoéwit uzgodnienia projektu planu, przekazanego przez Burmistrza Halinowa pismem
z dnia9 czerwca 2016 r., znak: RGPP.6721.17.12.2013 w zakresie ustalenia zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systeméw komunikacji w odniesieniu do zjazdéw z drogi oznaczonej w planie
symbolem 1KDGP oraz uzgodnit projekt planu w pozostatym zakresie.

W zwigzku z ww. postanowieniem GGDKIiA, organ wykonawczy gminy wystapit z ponownym
wnioskiem o uzgodnienie projektu planu w dniu 11 lipca 2014 r. znak: RGPP.6721.17.18.2014
W pi$mie tym wyznaczono 14 dniowy termin na dokonanie uzgodnienia. Z dokumentacji prac
planistycznych wynika, iz GDDKiA odebrata powyzsze pismo w dniu 14 lipca 2014 r.
1 W wyznaczonym terminie nie zajeta zadnego stanowiska w tej sprawie.

Doda¢ rowniez nalezy, iz Rada Miejska w Halinowie nie udzielita informacji organowi nadzoru
(pismo z dnia 26 listopada 2015 r. znak: LEX-1.4131.274.2015.BL) czy Generalna Dyrekcja Drog
Krajowych i Autostrad, uzgodnita projekt planu miejscowego przekazany przez Burmistrza
Halinowa, pismem z dnia 10 lipca 2014 r.

W dniach od 8 kwietnia do 29 kwietnia 2015 r. przedmiotowy projekt planu miejscowego zostat
wylozony do publicznego wgladu. Do projektu planu miejscowego wniesiono uwagi, W wyniku
ktorych dokonano kolejnych zmian projektowych w zakresie przeznaczenia terenu, 0 czym mowa
we wczesniejsze] czesci uzasadnienia. Ponadto uchwalony plan miejscowy dopuszcza obstuge
komunikacyjng z terenu drogi krajowe;.

ZaznaczyC¢ przy tym nalezy, iz zgodnie z art. 6 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pézn. zm.), wydzielanie gruntow
pod drogi publiczne, ich budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog
nalezy do inwestycji celu publicznego. Ponadto stosownie do dyspozycji art. 35 ust. 2 ustawy z dnia
21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2015 r. poz. 460 z pdzn. zm.), w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego przeznacza si¢ pod przyszia budowe drog, pas terenu
o szerokosci uwzgledniajacej ochrone uzytkownikow drog 1 terenu przyleglego przed wzajemnym
niekorzystnym oddzialywaniem. Z kolei dyspozycja art. 35 ust. 3 ustawy o drogach publicznych
wprowadza expressis verbis obowigzek uzgodnienia z zarzadcg drogi zmiany zagospodarowania
terenu przylegtego do pasa drogowego, w szczegélnosci polegajacej na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych rob6t budowlanych, a takZze zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czgsci. Uzgodnienie z zarzadca drogi wymagane jest w tym
przypadku tylko i1 wytacznie, gdy zmiana zagospodarowania terenu przylegtego do pasa drogowego
laczy sie z mozliwoscig wiaczenia do drogi ruchu drogowego spowodowanego tg zmiana.

Omawianym dziataniem doszlo do istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego
(naruszenie art. 17 pkt 13, w zwigzku z art. 17 pkt 6 lit. b tiret trzecie ustawy o p.z.p.).

Kwestie konieczno$ci ponowienia czynno$ci planistycznych w stosunku do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca uregulowat w art. 17 pkt 13 ustawy
0 p.z.p. stanowiac, iz wdjt, burmistrz albo prezydent miasta po rozpatrzeniu uwag ztozonych
do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego wprowadza zmiany
do projektu planu miejscowego wynikajace z ich rozpatrzenia, a nastgpnie w niezbednym zakresie
ponawia uzgodnienia, jak réwniez w art. 19 ust. 1 ustawy o p.z.p., w ktorym okreslono, iz jezeli
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rada gminy stwierdzi konieczno$¢ dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie
planu miejscowego, w tym takze w wyniku uwzglednienia uwag - czynnosci, o ktorych mowa
w art. 17, ponawia si¢ w zakresie niezb¢dnym do dokonania tych zmian.

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz procedura planistyczna jest procedura sformalizowana,
wyznaczajaca zakres 1 kolejno$¢ czynnosci proceduralnych wymaganych przy sporzadzaniu planu
miejscowego i obejmujaca: ogloszenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu,
etap sktadania wnioskoOw do planu i ich rozpatrzenia przez organ sporzadzajacy plan, wystgpienie
0 opinie do wskazanych w ustawie podmiotow, uzgodnienie projektu planu z organami
wymienionymi w ustawie, wprowadzenie ewentualnych zmian w sporzadzonym projekcie planu,
a nastepnie wytozenie projektu planu do publicznego wgladu.

Zwroci¢ przy tym nalezy szczegdlng uwage na fakt, iz sformalizowane - rowniez w zakresie
chronologii podejmowanych dzialan - uregulowanie tej procedury z jednoczesna sankcja
niewazno$ci uchwaly w sytuacji istotnego naruszenia trybu uchwalania planu miejscowego
prowadzi do wniosku, iz ksztatt uchwalanego planu miejscowego powinien by¢ wczesniej znany
wlasciwym organom, w tym takze GDDKIiA. Skoro bowiem GDDKiA jest podmiotem
uprawnionym do wyrazenia swojego stanowiska w zakresie rozwigzan przyjetych w projekcie
planu miejscowego to winien wiedzie¢ jakie rozwigzania maja by¢ przyjete.

Z przytoczonego powyzej art. 17 pkt 13 ustawy o p.z.p. wynika, iz organ wykonawczy gminy jest
uprawniony do wprowadzenia zmian do projektu planu miejscowego wynikajacych jedynie
z rozpatrzenia uwag, o ktérych mowa w pkt 11. Z przepisu tego nie wynika zatem mozliwos¢
dokonywania istotnych zmian projektowych po jego wylozeniu, tak jak to miato miejsce
w przedmiotowym przypadku.

Zdaniem organu nadzoru sporzadzajacy plan miejscowy moze, jezeli zaistnieje tak potrzeba,
dokona¢ zmian projektowych, jednakze ich dokonanie winno odbywaé si¢ z zachowaniem $cisle
okreslonej procedury, a zatem w przedmiotowym przypadku, organ wykonawczy gminy winien
podda¢ zmieniony projekt planu miejscowego ponownie procedurze uzgodnien (i opinili)
z whasciwymi organami stosownie do zakresu wprowadzonych zmian. Wynika to rowniez z faktu,
1z celem sformalizowanej procedury planistycznej jest bowiem m.in. zagwarantowanie znajomosci
aktu planistycznego, ktorego tre$¢ bedzie ksztattowala sposob wykonywania prawa wlasnos$ci
nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy o p.z.p.), a takze zagwarantowanie mozliwo$ci wptywu na tres¢
przysztego planu. Nalezy podkresli¢, iz kazde uchwalenie, badZ zmiana planu zagospodarowania
przestrzennego pocigga za sobg konsekwencje nie tylko w sferze prawa wlasnosci, ale rowniez
w sferze obcigzen finansowych. Wykladnia celowo$ciowa powyzszych przepisOw uzasadnia zatem
wniosek, 1z tre$¢ uchwalonego planu nie powinna stanowi¢ zaskoczenia dla lokalnej spotecznosci.
Dotyczy to jednak rowniez organéow wskazanych w ustawie o p.z.p. ktore odpowiedzialne
sa za zagwarantowanie ochrony interesu publicznego. Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty
wyktadni systemowej. Zgodnie bowiem z art. 1 ust. 2 cyt. ustawy o p.z.p. w planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg wartosci, w tym m.in. prawo
wlasnosci, potrzeby interesu publicznego rozumianego jako uogélniony cel dazen i1 dziatan,
uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogoétu spoteczenstwa lub lokalnych spotecznosci,
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym (art. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.), ale réwniez
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej.

Dokonujac zmian projektowych po wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu
1 nie ponawiajac ich z GDDKIiA doszlo tym samym do istotnego naruszenia trybu sporzadzania
planu miejscowego tj. stwierdzono naruszenie art. 35 ust. 3 ustawy o drogach publicznych,
art. 17 pkt 13 w zwigzku z art. 17 pkt 6 lit. b tiret trzecie ustawy o p.z.p.
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Reasumujgc, zdaniem organu nadzoru doszto naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego
poprzez uchwalenie planu z naruszeniem ustalen Studium oraz do istotnego naruszenia trybu
sporzadzania planu miejscowego, polegajacego na dokonaniu zmian W projekcie planu w wyniku
uwzglednienia uwag i braku ponowienia czynno$ci planistycznych, w tym m.in. ponowienia
uzgodnienia z GDDKIA, co uzasadnia stwierdzenie niewaznoS$ci czesci tekstowej oraz graficznej
w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1UMN.

Ponadto stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania 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 dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, (...) oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,”. Zgodnie z § 4 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanym dalej
., yozporzqdzeniem sprawie planu”, , ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,
w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takie gabarytow i wysokosSci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu,”. Ponadto § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia stanowi, ze ,, Projekt
rysunku planu miejscowego powinien zawiera¢: (...) 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow
zagospodarowania przestrzennego terenu’. 7 powyzszych przepisow wynika, ze ustalenia
w zakresie linii zabudowy oraz maksymalnej wysokosci zabudowy nalezg do obowigzkowych
elementow tresci planu miejscowego.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego powinna w sposob kompleksowy i jednoznaczny okresla¢
maksymalng wysoko$¢ zabudowy dopuszczonej na danym terenie. Ustalenie maksymalnej
wysokos$ci zabudowy w planie miejscowym, nalezy do wylacznej wlasciwosci organéw gminy.
Gmina realizujac swoje uprawnienia ma obowigzek okresli¢ wysokos$¢ zabudowy jednostka
metryczng. Uprawnienie takie wynika z istoty pojgcia wysokosci, ktora jest pionowa odlegloscia
pomiedzy dwoma punktami. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze okreSlenie ,,gabaryt obiektu
budowlanego™ nie zostal zdefiniowany ani w ustawie o p.z.p. ani w rozporzadzeniu w sprawie
planu. Zgodnie z ,,Uniwersalnym stownikiem jgzyka polskiego” pod redakcja Stanistawa Dubisza,
PWN Warszawa 2008 r., s. 960, pod pojeciem ,,gabarytow” w urbanistyce nalezy rozumieé
L najwyzszq linie poziomu zasadniczej czesci budynku lub zespotu budynkow”. Z kolei zgodnie
ze ,,Stownikiem jezyka polskiego” pod red. Witolda Doroszewskiego, przez , wysokos¢” nalezy
rozumie¢ ,,odlegltos¢ miedzy podstawg a wierzchotkiem, a gorng plaszczyzng, krawedzig”,
za$ za ,,Stownikiem jezyka polskiego”, Wydawnictwa Naukowego PWN, wydanie internetowe
przez ,,wysokos¢” mnalezy rozumieé¢ m.in. ,, wymiar czegos liczony od podstawy w gore”,
badz ,, odleglos¢ od jakiegos punktu do punktu znajdujgcego sie w gorze”. Z powyzszych definicji
wyraznie wynika, ze przez wysokos$¢ nalezy rozumie¢ konkretny wymiar (w znaczeniu okreslenia
metrycznego).

Zdaniem organu nadzoru okreslenie parametru, jakim jest maksymalna wysoko$¢ zabudowy jest
jednym z zasadniczych instrumentow ksztaltowania tadu przestrzennego na danym terenie. Podanie
maksymalnej wysoko$ci zabudowy stuzy postawieniu pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktora
inwestorzy nie maja prawa realizowaé obiektow budowlanych. Okreslenie takiej wysokosci
wynika¢ moze z juz uksztattowanej wysokosci istniejagcych obiektdw i zamiaru kontynuowania
takiej wysokosci zabudowy, jak réwniez z checi wprowadzenia nowych zatozen ksztattowania tadu
przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi. W zwigzku z powyzszym nalezy
podkresli¢, iz gmina ma zatem nie tylko prawo, lecz obowigzek okreslenia w planie maksymalne;j
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wysokosci zabudowy na danym terenie, dla wszystkich obiektow budowlanych dopuszczonych tym
planem.

Skoro zatem w planie miejscowym dopuszcza si¢ realizacj¢ budynkéw wykorzystywanych
dla potrzeb gospodarki lesnej (vide § 23 pkt 3 uchwaty), to Rada Miejska w Halinowie winna byta
okresli¢ gabaryt tych obiektow budowlanych. W przeciwnym razie zas, uniemozliwia ich realizacjg.
W tym miejscu przypomnie¢ nalezy, iz rada gminy w ustalaniu parametru maksymalnej wysokosci
zabudowy, czy tez okreSleniu gabarytow obiektow dopuszczonych ustaleniami planu miejscowego
jest samodzielna, zatem nie moze pozostawiaé dowolnosci w tym zakresie, cedujac soje
uprawnienia de facto na inny podmiot (inwestora, czy tez organy administracji architektoniczno —
budowlanej).

Nalezy podkresli¢, iz realizowana inwestycja musi by¢ zgodna z planem miejscowym, to w nim
zawarte sg ustalenia w zakresie gabarytow obiektoéw, jak i wskaznikow zagospodarowania terenow.
Nieokre$lenie podstawowego parametru ksztattowania zabudowy, jakim jest maksymalna wysoko$¢
zabudowy dla obiektow budowlanych, w tym dla budynkéw, stanowi O naruszeniu zasad
sporzadzania planu miejscowego (art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie planu) i uzasadnia stwierdzenie niewaznoS$ci ustalen § 23 pkt 3 uchwaly, w zakresie
sformutowania: ,,(...) za wyjgtkiem budynkow wykorzystywanych dla potrzeb gospodarki lesnej
(...)7.

W przedmiocie za$ ustalen uchwaty Nr XIII.116.2015 w zakresie linii zabudowy, nalezy podkreslic¢,
iz s3 one nie tylko obligatoryjnym elementem tresci planu miejscowego, ale rowniez winny znalez¢
swoje odzwierciedlenie w jego czesci graficznej. Za ich pomocg bowiem na rysunku planu,
okreslany jest tak zwany ,,ruch budowlany”. Tymczasem na rysunku planu nie wrysowano linii
zabudowy na terenie 3U od potudniowej i po czgsci od zachodniej 1 wschodniej granicy gruntow
lesnych (jednostka terenowa 1ZL). Powyzsze oznacza, podobnie jak w przypadku braku
maksymalnej wysokos$ci zabudowy, naruszone zasad sporzadzania planu miejscowego (art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o0 p.z.p. oraz § 4 pkt 6 1 § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu).

Co wigcej brak ww. linii na rysunku planu, jak rowniez wrysowanie ich w odlegto$ci mniejszej niz
12 m od granic z terenem leSnym lub bezposrednio przy granicy z terenem leSnym
(nieprzekraczalna linia zabudowy ,,dociggnieta” zostata do granicy terenu le$nego), oznacza
naruszenie przepisow odrebnych (art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.) 1 to mimo zapisu § 7 pkt 4 uchwaty,
w brzmieniu: ,,dla terenu 3U linie zabudowy zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie odleglosci
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budynkow od granicy lasu.”.

Organ nadzoru wskazuje, ze rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), ustala warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki
I zZwigzane z nimi urzadzenia, ich usytuowanie na dzialce budowlanej oraz zagospodarowanie
dziatek przeznaczonych pod zabudowe, zapewniajace spelnienie wymagan art. 5 1 6 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z pdézn. zm.). Zgodnie z art. 6 Prawa
budowlanego dla dziatek budowlanych lub terenéw, na ktorych jest przewidziana budowa obiektow
budowlanych lub funkcjonalnie powigzanych zespotéw obiektow budowlanych, nalezy
zaprojektowa¢ odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z wymaganiami okreslonymi w art. 5
ww. ustawy. Zagospodarowanie dziatki budowlanej dotyczy m.in. kwestii usytuowania budynku
(przepisy § 11 — 13 ww. rozporzadzenia), usytuowania budynkoéw z uwagi na bezpieczenstwo
pozarowe (przepisy § 271 — 273 ww. rozporzadzenia), dojs¢ i dojazdéw (przepisy § 14 — 16
ww. rozporzadzenia), miejsc postojowych dla samochodéw osobowych (przepisy § 18 — 21
ww. rozporzadzenia), miejsc gromadzenia odpadow statych (przepisy § 22 - 25 ww.
rozporzadzenia), uzbrojenia technicznego dziatki 1 odprowadzenia wodd powierzchniowych
(przepisy § 22 — 25 ww. rozporzadzenia).
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Na temat powigzania prawa budowlanego wraz z rozporzadzeniami wykonawczymi z prawem
zagospodarowania przestrzennego, wypowiedzial si¢ m.in.: Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 16.03.2001, Sygn. akt IV SA 385/99 oraz z dnia 28.05.2010, Sygn.
akt 11 OSK 531/10.

Skoro zatem zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
1 mienia, to konkretyzacj¢ ww. przepisu mozemy odnalez¢ na gruncie art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy
0 p.z.p. Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla
si¢ bowiem szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy. Ponadto, z § 2 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu, okreslenie sposobow
zagospodarowania terenOw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, winien
odbywa¢ si¢ poprzez sformulowanie nakazow, zakazéw, dopuszczen 1 ograniczen
w zagospodarowaniu terenow. Skoro zatem § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, bedagcym nadrzgdnym aktem
prawnym w stosunku do planu miejscowego, wprowadza ograniczenia w zabudowie od granicy
lasu, to powyzszy przepis powinien mie¢ odzwierciedlenie w ustaleniach przedmiotowej uchwaty.
Zdaniem organu nadzoru, kwestia sytuowania zabudowy wzgledem lasu, z uwagi
na bezpieczenstwo pozarowe, oznacza, konieczno$¢ okreslenia linii zabudowy, uwzgledniajace;j
ww. przepisy techniczne. Nie jest bowiem mozliwe okreslenie wymogoéw sytuowania budynkow
na dzialce inaczej niz poprzez ustalenia dotyczace linii zabudowy (nieprzekraczalnych
lub obowiazujacych).

W zwigzku z powyzszym organ nadzoru zwraca uwage, ze ustalenia planu miejscowego, zar6wno
w warstwie tekstowej, jak 1 graficznej nie moga prowadzi¢ do powstania odmiennych regulacji
anizeli zawartych w akcie wyzszego rzedu. Ograniczenia w zabudowie nie maja by¢ tez
powtorzone literalnie, w ramach ustalen planistycznych, ale maja by¢ uwzglednione poprzez
takie przyjecie rozwigzan przestrzennych, ktore nie bedzie narusza¢ przepisow odrebnych.

W judykaturze, poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru w kwestii uwzgledniania

sasiedztwa lasow, podzielono m.in. w prawomocnych orzeczeniach z dnia:

— 15 pazdziernika 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1515/13 w sprawie skargi Wojewody
Mazowieckiego na uchwate Nr XXXVII/159/2012 Rady Miasta Ostrow Mazowiecka z dnia
28 grudnia 2012 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Ostrow Mazowiecka; Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku
stwierdzil niewazno$¢ wprowadzonych przez gming do planu miejscowego, ustalen w zakresie
sytuowania zabudowy od granicy lasu, uzasadniajac, ze ,, Wymogi dotyczqce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreslajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pozn. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8§ ww.
rozporzqdzenia — ,,Najmniejszq odlegtos¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy
przyjmowac, jak odleglos¢ scian tych budynkéw od sciany budynku ZL z przekryciem dachu
rozprzestrzeniajgcym ogien”. Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki
terenowej P-21, nieprzekraczalna linia zabudowy ,,dociggnieta” do granicy terenu lesnego
narusza przytoczone powyzej przepisy.”;

— 27 listopada 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1705/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwate Nr XIX/200/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r.
., W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Glinojeck dla terenow oznaczonych symbolami 115 P.U i 65 P.U oraz dziatek nr 8 i 10”;
Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzit niewazno$¢
wprowadzonych przez gming¢ do planu miejscowego, ustalen w zakresie sytuowania zabudowy
od granicy lasu, uzasadniajac, ze ,, Wymogi dotyczgce sytuowania zabudowy od granicy lasu,
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okreslajq przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 z pozn. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8§ ww. rozporzqdzenia ,,najmniejszq odlegtos¢
budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowac, jak odlegltosc scian tych budynkow
od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien’] ustalen tych
nie uwzgledniono w sporzgdzanym planie miejscowym, chociazby poprzez okreslenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenow przeznaczonych pod zalesienia oraz od terenow
lesnych”;

— 30 grudnia 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1851/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwate Nr XIX/201/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r.
W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w obrebie Rumoka, gmina Glinojeck”, w ktorym przedstawit identyczne
stanowisko, jak w wyroku z dnia 27 listopada 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1705/13;

— 25 czerwca 2014 r. Sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,,(...) Projekt
planu miejscowego winien by¢ sporzqdzony zgodnie z przepisami odrebnymi (art. 15 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wymogi, dotyczqce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreslajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadacé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8§ ww. rozporzqdzenia
— "najmniejszq odleglos¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowac, jak
odleglos¢  Scian tych  budynkow od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu
rozprzestrzeniajgcym ogien”. Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki
terenowej 3MN2, 3R/RM oraz 7MN2, nieprzekraczalna linia zabudowy "dociggnieta"
do granicy terenu lesnego narusza przytoczone powyzej przepisy (...)";

— 22 lipca 2014 r. Sygn. akt IV SA/Wa 595/14, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,,(...) Tak
ustanowione przepisy prawa miejscowego Wprowadzajg jedynie niepewnos¢ co do
obowigzujgcego prawa. Trudno bowiem wyinterpretowac znaczenie ww a zawartego w § 13
ust. 20 zd. 1 uchwaly przepisu, skoro jednoczesnie plan nie odsyla do konkretnych przepisow
okreslajgcych obowiqzki dla terendw pozostajgcvch w sgsiedztwie lasu czy terendw
przeznaczonych do zalesienia, a jesli chodzi o linie zabudowy wyznaczang w_stosunku
do Sciany lasu — winny jg wprost ustalaé przepisy czesci tekstowej i graficznej mpzp w ramach
obowigzujgcych w tym zakresie przepisow. Wskazal na to wojewoda w skardze przywotlujgc
¢ 271 ust. 8 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (...) ",

— 12 maja 2015 r. Sygn. akt IV SA/Wa 280/15.

Bioragc pod uwage powyzsze, stwierdzi¢ nalezy ustalenia czesci graficznej, zawarte na rysunku
planu miejscowego naruszajg przepis § 271 ust. 8, w zwigzku z § 271 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, gdyz
nie spetniajg wymogu zachowania minimalnej odleglosci zabudowy od granicy lasu lub normuja ja
w sposob odmienny. Zatem uzasadnionym jest stwierdzenie niewazno$ci cze$ci graficznej,
w zakresie w jakim dopuszcza do realizacji zabudowy na terenie oznaczonym symbolem 3U
w odleglosci do 12 m od granicy lasu, stanowiacego tereny 1ZL.

Dodatkowo przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty, doszto do powstania ewidentnej
sprzeczno$ci pomigdzy zapisami cze$ci tekstowe] a jej czeScig graficzng w odniesieniu
do rowu melioracyjnego, nie wydzielonego za pomoca linii rozgraniczajacych, a usytuowanego
na dziatce ewidencyjnej nr 99/6 obreb 0020, jednostka ewidencyjna Halindéw. Stosownie do ustalen
§ 11 pkt 1 uchwaty W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terenow
oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, ustala sie: 1) zakaz lokalizacji budynkow w odleglosci
mniejszej niz 5,0 m od gornej krawedzi skarpy rowu, nie dotyczy terenow oznaczonych symbolem
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WSr;”. Skoro w powyzszych ustaleniach uchwaty wprowadzono zakaz zabudowy nie tylko
na samym rowie, ale rowniez w pasie 5,0 m od gornej krawedzi jego skarpy, to ustalenia
w tym zakresie winny by¢ skorelowane z ustaleniami cz¢$ci graficznej. Tymczasem z rysunku
planu miejscowego, wynika iz na czeg$ci terenu oznaczonego symbolem 3U, znajduje si¢ row
melioracyjny, ktory nie jest wyznaczony za pomocg linii rozgraniczajacych, a do ktérego odnosza
si¢ ustalenia § 11 pkt 1 uchwaty, przy czym w zwigzku z usytuowaniem, na rysunku planu
miejscowego, nieprzekraczalnej linii zabudowy ,,przecinajgcej” ww. réw melioracyjny, wynika
wprost mozliwos¢ realizacji zabudowy na ww. rowie, jak i w strefie 5,0 m od gornej krawedzi jego
skarpy. Powyzsze znajduje rowniez swoje potwierdzenie w przytaczanych powyzej ustaleniach: § 4
ust. 1 pkt 4, § 5 ust. 1 pkt 3 oraz § 7 pkt 2 uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje, ze skoro intencjg uchwalodawcy bylo wprowadzenie ograniczenia
w zabudowie ww. rowdw to takie ograniczenia winny znalez¢ swoje odzwierciedlenie na rysunku
planu miejscowego. W tym konteks$cie nalezy przywola¢ tu dyspozycje czgsciowo cytowanego
wyzej § 7 pkt 6, 7 i 8 rozporzadzenia w sprawie planu, zgodnie z ktérym ,, Projekt rysunku planu
miejscowego powinien zawierac: (...) 6) granice i oznaczenia obiektow i terenow chronionych
na podstawie przepisow odrebnych w tym terenow gorniczych, a takie narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, 7) linie
rozgraniczajgce tereny o rozmym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania
oraz ich oznaczenia; 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementow zagospodarowania
przestrzennego terenu;”’, jak roéwniez § 8 ust. 2 zd. 1 ww. rozporzadzenia, zgodnie z ktérym:
., Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce
jednoznaczne powiqgzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolqcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych
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oznaczen.” .

Brak okreslenia nieprzekraczalnej linii zabudowy oznacza, iz z czeSci tekstowej expressis verbis
wynika zakaz realizacji zabudowy w odlegtosci mniejszej niz 5,0 m od goérnej krawedzi skarpy
rowu, za§ z cze$ci graficznej, rowniez wprost wynika z kolei mozliwos¢ realizacji zabudowy
nie tylko w odleglosci 5 m od ,, gérnej krawedzi skarpy rowu”, ale rowniez bezposrednio na samym
rowie.

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaly nalezy wziaé rowniez pod uwagg przepis art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy 0 p.z.p. oraz cytowany powyzej § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie planu zgodnie,
z ktoérymi projekt rysunku planu winien zawiera linie rozgraniczajace tereny o rdéznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Rysunek planu, bedacy zatacznikiem
graficznym do uchwaty, nie spelnia powyzszych wymogdéw, z uwagi na brak okreslenia linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Dotyczy to nie wyznaczonych na rysunku planu rowow melioracyjnych, w ramach terenow
przeznaczonych pod zabudoweg.

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11 Europejskiej
Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika 1985 r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607), bezspornym pozostaje fakt, iz spotecznosci lokalne maja,
w zakresie okreslonym prawem, swobode dzialania w kazdej sprawie, ktora nie jest wytaczona z ich
kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organow wiladzy. Problematyka
planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktora w art. 3 ust. 1,
do zadan wlasnych gminy, zalicza ksztalttowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W literaturze
przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladztwa planistycznego”. Uprawnia ono
do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu 1 zagospodarowaniu terenu. Wiadztwo
to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego ograniczenia okres$lone zostaly ustawowo.
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W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwajg si¢ ograniczenia o charakterze materialnym,
do ktérych nalezy, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., obowigzek okreslenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia, terendow oraz linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Ograniczenia wladztwa planistycznego gminy nie mogg by¢ dorozumiane, czy tworzone w wyniku
interpretacji rozszerzajace;j.

W tym konteks$cie, wyktadnia wspomnianego art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i regulujacych
szczegotowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przepisow
rozporzadzenia w sprawie planu, odnoszacych si¢ do sposobu zapisywania ustalen w projekcie
tekstu 1 rysunku planu miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia
obowigzujacego prawa takie okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terendow, ktore
umozliwia realizacj¢ na tym samym terenie zadan o r6znych funkcjach, wszakze pod jednym
warunkiem, ze wzajemnie sie one nie wykluczaja.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowac o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajac
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy, badz tez
postanowienia ogdlne dla poszczegolnych terendw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje to bez
naruszenia powyzszych przepisow. W tym stanie rzeczy, wskaza¢ nalezy, ze z analizy tresci
oraz formy tj. sposobu zapisu, konstrukcji, samej uchwaly, w_odniesieniu do ww. obszaru
wykluczajg si¢ one wzajemnie, co nie zostato uwzgledniono w rozpoznawanej sprawie. Doszio tym
samym do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., § 7 pkt 7 oraz § 8 ust. 2 zd. 1
rozporzadzenia w sprawie planu zagospodarowania przestrzennego, W stosunku do rowow.

Stosownie do zapisow § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie planu, na rysunku projektu planu
miejscowego stosuje si¢ podstawowe oznaczenia literowe, zgodnie z zatacznikiem nr 1
do rozporzadzenia. W tabeli zawierajacej podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe
dotyczace przeznaczenia terenow, ktére nalezy stosowac na projekcie rysunku planu miejscowego,
W ramach terenéw zieleni i woéd, wyodrgbniono m.in. w pozycji o liczbie porzadkowej 5.8
pn. tereny wod powierzchniowych srodlgdowych (rzeki, jeziora, stawy, strumienie, kanaty), jako
odrebny rodzaj przeznaczenia, do ktdrego przypisano oznaczenie literowe WS. Biorac pod uwage
fakt, iz tereny zieleni 1 wod sg innym rodzajem przeznaczenia, niz tereny przeznaczone
pod zabudoweg (np. mieszkaniowg jednorodzinng), to tereny te stanowig inne przeznaczenie,
dla ktorych obowiazuja rowniez odrgbne zasady zagospodarowania, a zatem rowniez winny zosta¢
wydzielone za pomoca linii rozgraniczajacej.

Zwazy¢ przy tym nalezy rowniez na fakt, iz skoro na obszarze objetym planem miejscowym
wystepuja rowy melioracyjne, to zgodnie z wolg ustawodawcy, wyrazong m.in. w art. 1 ust. 2 pkt 3
ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ wymagania
ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych, to wody
te nalezato uwzgledni¢ w sporzadzanym planie miejscowym. Organ nadzoru wskazuje, iz zgodnie
z dyspozycja art. 70 ust. 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r. poz. 469
z p6ézn. zm.) ,, Melioracje wodne polegajg na regulacji stosunkow wodnych w celu polepszenia
zdolnosci produkcyjnej gleby, utatwienia jej uprawy oraz na ochronie uzytkow rolnych przed
powodziami”. W przepisie tym, w sposob jednoznaczny wskazano cel funkcjonowania urzadzen
melioracji wodnych, ktory zwigzany jest przede wszystkim z produkcja rolnicza. Podkresli¢
przy tym rowniez nalezy, iz np. w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o0 ochronie gruntow
rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909 z pozn. zm.), gruntami rolnymi sa m.in. grunty
pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzgcymi wytgcznie dla potrzeb rolnictwa
(art. 2 ust. 1 pkt 2) pod urzadzeniami: melioracji _wodnych, przeciwpowodziowych
i_przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w_wode, kanalizacji oraz utylizacji Sciekéw
1 odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancoéw wsi (art. 2 ust. 1 pkt 7), torfowisk i oczek wodnych
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(pkt 9). Oznacza to, ze w $Swietle ww. ustawy, grunty pod urzadzeniami melioracji wodnych,
stanowig grunty rolne i tym samym podlegaja szczegdlnej ochronie.

Organ nadzoru wskazuje, ze biorgc pod uwage przytoczone powyzej przepisy, rowy melioracyjne
zlokalizowane na dziatce ewidencyjnej numer 99/6 z obrebu 0020, winny stanowi¢ odrebny rodzaj
przeznaczenia od terendw z przeznaczeniem pod zabudowe¢ ushlugowg (jednostka terenowa 3U)
1 tym samym winne zosta¢ wyznaczone liniami rozgraniczajacymi m.in. w zwigzku z wymogiem
okreSlonym w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. Jak wskazal Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 10 czerwca 2009 r., Sygn. akt Il OSK 1854/08 ,(...) miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego, stanowigcy o ograniczeniach
W sposobie wykonywania prawa wfasnosci, winien stanowic¢ o tym w sposob ,, czytelny i budzqgcy jak
najmniej watpliwosci interpretacyjnych”. Jezeli tego nie czyni, budzgc waqtpliwosci zasadniczej
natury co do przeznaczenia terenu, to rzeczywiscie moze stanowic¢ zagrozenie dla standardow
demokratycznego panstwa, powielajgc watpliwosci na etapie rozstrzygnie¢ indywidualnych.
W konsekwencji taki plan to prosta droga do niekonczqcych sie sporow interpretacyjnych.
I oczywiscie nie chodzi tu o ,,zwykle” wqtpliwosci interpretacyjne pojedynczych norm prawnych,
poddajqce si¢ wykladni, ale takie, ktore dotyczq kluczowych kwestii jak przeznaczenie terenu”.

Reasumujac, skoro przedmiotowy rowow znajduje si¢ na terenie przeznaczonym pod zabudowe
ustugowa, to tereny rowdw stanowia inne, wykluczajace si¢ przeznaczenie, dla ktérych obowigzuja
rowniez odrgbne zasady zagospodarowania, a zatem winny zosta¢ wydzielone za pomoca linii
rozgraniczajacej i oznaczone, zgodnie z przepisami wykonawczymi do ustawy o p.z.p., symbolem
WS. Wskaza¢ rowniez nalezy, iz wprowadzajac ustalenia w formie nakazéw, w stosunku
do obszaru, ktory nie zostal wyznaczony na rysunku planu, jak réwniez formulujac go
w odniesieniu do gérnej krawedzi skarpy rowu, ktéra nie jest identyfikowalna w ramach
obszaru objetego planem miejscowym to Stwierdzi¢ nalezy, ze powyzsze Stanowi 0 naruszeniu
zarowno art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. /,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt
planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng (...)"'], jak rdwniez przytoczonych
powyzej przepisOw rozporzadzenia W sprawie planu, w tym w szczegdlnosci zawartych w § 8
ust. 2.

Powyzsze nalezy rowniez rozpatrywa¢ w kontekscie naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.,
w zwigzku z ustaleniami zawartymi w § 11 pkt 1 uchwaly, wprowadzajacymi zakaz zabudowy
w odlegltosci 5,0 m od goérnej krawedzi skarpy rowu melioracyjnego. Skoro zatem z czeSci
tekstowej wynika zakaz zabudowy od krawedzi rowdw melioracyjnych to winien on znalez¢ swoje
odzwierciedlenie na rysunku planu miejscowego. Tymczasem z rysunku planu miejscowego wprost
wynika mozliwos$¢ realizacji zabudowy na ww. rowie.

W s$wietle powyzszego wskazac nalezy, ze stosownie do wymogow art. 2 ust. 2 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane, przepisy tej ustawy nie naruszaja przepisow odrebnych, a w szczegdlnosci prawa
wodnego w odniesieniu do urzagdzen wodnych. Zgodnie z art. 9 ust. 1 pkt 19 lit. a ustawy Prawo
wodne, urzadzenia wodne to urzadzenia stuzace ksztattowaniu zasobow wodnych oraz korzystaniu
z nich, a w szczegdlnosSci: ,, budowle: pietrzqce, upustowe, przeciwpowodziowe i regulacyjne,
a_takie kanaly i rowy”. Organ nadzoru wskazuje, ze kwestii budownictwa wodnego, zostal
poswiecony caty Dziat IV ustawy Prawo wodne, pod takim wtasnie tytulem. Stosownie do art. 62
ust. 2 ustawy Prawo wodne, przepisy zawarte w art. 63 do 66 nie naruszaja przepisOw ustawy
Prawo budowlane. Zatem skoro zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy Prawo budowlane oraz art. 62 ust. 2
ustawy Prawo wodne przepisy tych ustaw nie naruszaja wzajemnie regulacji dotyczacych obiektow
budowlanych bedacych urzadzeniami wodnymi, oznacza to, ze zachodzi przypadek
wspoltstosowania tych ustaw. Laczne stosowanie Prawa budowlanego i Prawa wodnego
do urzadzen wodnych oznacza, ze w braku szczegolnych zwolnien wykonanie urzgdzenia wodnego
bedzie wymagato zaro6wno pozwolenia na budowe (albo zgloszenia), jak 1 pozwolenia
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wodnoprawnego (wyrok NSA z dnia 22 pazdziernika 2010 r., I OSK 1654/09, LEX nr 746714).
W takiej sytuacji w pierwsze] kolejnosci inwestor obowigzany bedzie uzyska¢ pozwolenie
wodnoprawne, bowiem kolejnos¢ taka wynika z art. 33 ust. 2 pkt 1 ustawy Prawo budowlane
(konieczno$¢ dolaczenia pozwolen wymaganych przepisami szczegélnymi). Przepisy Prawa
wodnego sg regulacjg szczegdlng w stosunku do przepisow Prawa budowlanego, zatem przy
wspotstosowaniu obu aktow ustawowych w pierwszej kolejnosci obowigzkiem inwestora jest
uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego, gdyz determinuje to dalszy tok postepowania
zmierzajacego do uzyskania pozwolenia na budowe. Legitymowanie si¢ przez inwestora obu tymi
decyzjami umozliwia rozpoczecie budowy obiektu budowlanego bedacego jednoczesnie
urzadzeniem wodnym. Dalszg konsekwencja wspolstosowania omawianych ustaw jest, na co
rowniez zwrocit uwage NSA w powotanym wyzej wyroku z dnia 22 pazdziernika 2010 r., II OSK
1654/09, mozliwo$¢ podejmowania przez organy nadzoru budowlanego dzialan zmierzajacych
do ustalenia stanu technicznego urzadzenia wodnego. Naczelny Sad Administracyjny uznat,
ze przepis art. 8lc ust. 2 Prawa budowlanego, pozwala natozy¢ na uczestnikow procesu
budowlanego, wiasciciela Iub zarzadce obiektu budowlanego obowigzek dostarczenia
w okreslonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz, co odnosi si¢ rowniez
do urzadzen wodnych okreslonych w art. 9 ust. 1 pkt 19 lit. a ustawy Prawo wodne. Przepis ten
bedzie mial roéwniez zastosowanie do innych podmiotéw, do ktérych odnosi si¢ Rozdzial 6 ustawy
Prawo budowlane, dotyczacego utrzymania obiektow budowlanych, co ma istotne znaczenie
W niniejszej sprawie.

Z powyzszych ustalen wynika, ze w czesci tekstowej plan wprowadza istotne ograniczenia
w zagospodarowaniu terenow, ktorych brak jest w czesci graficznej. Skutkuje to wzajemnie
wykluczajagcymi si¢ ustaleniami poszczegdlnych czgsci planu. Oczywistym jest, ze zakaz
zabudowy, o ktorym mowa w tekscie planu nie jest rownoznaczny z dopuszczeniem zabudowy,
ktéry wynika z rysunku planu miejscowego. Wprowadzenie do planu miejscowego ograniczen
winno by¢ jednoznaczne, nie budzace jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych, co do jakiego
obszaru si¢ one odnosza. W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewazno$ci ustalen czegsci
tekstowej 1 czesci graficznej uchwaly, w odniesieniu do terenu 3U, w granicach dziatki
ewidencyjnej numer 99/6, obreb 0020, jednostka ewidencyjna Halinow.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., kazde naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powodujg niewaznos¢ uchwaty rady
gminy w calo$ci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszto zarowno do istotnego naruszenia
trybu sporzadzania planu miejscowego, polegajacego na dokonaniu zmian projektowych w wyniku
uwzglednienia uwag i braku ponowienia czynnos$ci planistycznych, w tym m.in. ponowienia
uzgodnienia z GDDKIA, a takze do naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego poprzez
uchwalenie planu z naruszeniem ustalen Studium oraz art. 15 ust. 2 pkt 1 i 6 ww. ustawy, a takze
naruszeniem przepisOw odrebnych.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢

uchwaty Nr XIII.116.2015 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia 12 listopada 2015 r. w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Wielgolas Brzezinski - czesc¢ B,

gmina Halinow, w zakresie ustalen:

— czesci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1UMN;

— czesci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 3U, w granicach
dziatki ewidencyjnej numer 99/6, obreb 0020, jednostka ewidencyjna Halinow;

— czesci graficznej w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji zabudowy na terenie oznaczonym
symbolem 3U w odlegtosci do 12 m od granicy lasu, stanowigcego teren 1ZL;
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—§ 23 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) za wyjgtkiem budynkow wykorzystywanych
dla potrzeb gospodarki lesnej (...) ",

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem dorg¢czenia rozstrzygniecia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Zdzistaw Sipiera
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