o Warszawa, 2 grudnia 2015.
WOIEWODA MAZOWIECKI
LEX-1.4131.258.2015.KS

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2015 r., poz. 1515)
stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XV/107/15 Rady Gminy Cegléw z dnia 29 pazdziernika 2015 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Ceglow, w czgsei dotyczgce] ustalen:

- § 2 ust 1 pkt 4 uchwaly;
- § 2 ust. 1 pkt 13 uchwaty

-§ 12 ust. 1 pkt 1, 3, 4 i 5 uchwaly, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 3ZL, 4ZL, 5ZL, 32ZL,
33ZL, 34ZL, 35ZL, 36ZL, 40ZL, 42ZL, 58ZL, 59ZL, 60ZL, 61ZL, 62ZL, 63ZL, 64ZL, 65ZL, 667ZL, 67ZL,
68ZL i 69ZL, a takze w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy I1I;

- § 14 ust. 2 pkt 1 i 2 uchwaty, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 3ZL, 471., 5ZL, 3271, 337ZL,
34ZL, 35ZL, 36ZL, 40ZL, 42ZL, 58ZL, 59ZL, 60ZL, 61ZL, 62ZL, 63ZL, 64ZL, 65ZL, 66ZL, 6771, 68ZL
i 69ZL, a takze w odniesieniu do gruntow rolnych klasy I11;

- § 17 ust. 3 pkt 1 — 4 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) dla terenu inwestycji o
- § 18 ust. 3 pkt 1 — 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) dla terenu inwestycji (es) ™
- § 20 ust. 3 pkt 1 — 4 uchwaly, w zakresie sformulowania: , (...) dla terenu inwestycji (...)”;
- § 21 ust. 3 pkt 1 - 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) dla terenu inwestycji (...)”;

-§ 24 ust. 2 pkt 2 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) z wyjgtkiem obiektéw i urzgdzen zwigzanych
z prowadzeniem gospodarki lesnej (...) "

- § 29 ust. 2 pkt 1 uchwaly;

- § 36 ust. 3 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) do 14,5m (...)";

- § 37 ust. 3 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: , (...) zmienna od (...) dolSm(..)";
- § 41 ust. 3 pkt 1- 2 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) dla terenu inwestycji ()™

- czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1ZL, 2ZL, 6ZL, 771, 8ZL,
97L, 10ZL, 11ZL, 12ZL, 13ZL, 14ZL, 15ZL, 16ZL, 17ZL, 18ZL, 19ZL, 20ZL, 21ZL, 22ZL, 23ZL, 247L,
257L, 26ZL, 27ZL, 28ZL, 297L, 30ZL, 31ZL, 37ZL, 38ZL, 39ZL, 41ZL, 43ZL, 44ZL, 45ZL, 4671, 47ZL;
487L, 49ZL, S0ZL, 51ZL, 52ZL, 53ZL, 54ZL, 55ZL, 56ZL, 57ZL, 70ZL, 71ZL, 72ZL, 73ZL, 74Z1., 75ZL;

- czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terendow oznaczonych symbolami: 1Lz, 3Lz, 4Lz, 5Lz, 6Lz,
7Lz, 8Lz, 9Lz, 10Lz, 11Lz, 12Lz, 13Lz, 14Lz, 15Lz, 16Lz, 17Lz, 18Lz, 19Lz, 23Lz, 25Lz, 26Lz, 28Lz, 33Lz,
34Lz, 35Lz, 37Lz, 38Lz, 39Lz, 40Lz, 43Lz, 44Lz, 45Lz, 46Lz, 48z, 49Lz;

- czescei tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R,
7R, 8R, 9R, 10R, 11R, 12R, 13R, 14R, I5R, 16R, 17R, 18R, 19R, 20R, 2IR, 22R, 23R, 24R, 25R, 26R, 27R,
29R, 30R, 31R, 32R, 33R, 34R;
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- czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1W, 17W, 18W, 21W,
19W, 20W, 21W, 22W, 26W, 34W, 35W, 38W, 30W, 40W;

- czesei tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 1RM, 2RM, 3RM, 4RM,
5RM, 6RM, 7RM, 8RM, 9RM, 10RM, 11RM, 12RM, 13RM, 14RM; 15RM, 16RM, 17RM, 18RM, 19RM,
20RM, 21RM, 22RM, 23RM, 24RM, 25RM, 26RM, 27RM, 28RM, 29RM, 30RM, 31RM, 32RM, 33RM,
34RM, 35RM, 36RM, 37RM, 38RM, 39RM, 40RM, 41RM, 42RM, 43RM, 44RM i 45 RM;

- czedei tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 09KD(D), 31KD(D),
52KD(D), 04KD(Z), 03KD(L), 04KD(L);

- czesci  tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terendéw oznaczonych symbolami: 1UKs
i 2UKs;

- czedci tekstowe] oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1P/U, 2P/U, 3P/U, 4P/U,
5P/U, 6P/U i 7P/U;

- czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem: KK;
- czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 10, 10p, 20p, 30p i 40p;
- czgsci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1ZP i 2ZP;

- czgsci graficznej w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 2MN/U, 22MN/U, 35MN/U, 39MN/U,
40MN/U, 41MN/U, 42MN/U, 43MN/U, 45MN/U, 46MN/U, 54MN/U, 60MN/U, 67MN/U, 68MN/U, TOMN/U,
TIMN/U, 73MN/U, 84MN/U, 85MN/U, 99MN/U, 100MN/U, 5R, 10R, 18R, 31R, 2P/U, 3P/U i TU/KS,
w zakresie w jakim wynika z niego mozliwos¢ realizacji zabudowy w strefie do 12 m od granicy z lasem.
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UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 29 pazdziernika 2015 r. Rada Gminy Cegléw podjeta uchwate Nr XV/107/15
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Ceglow.

Uchwale te¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawqg o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.zp., przez organ stanowiacy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi,
ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej,
na podstawie i w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujace na obszarze dzialania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktow
prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W my$l art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje
art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci
czy shusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
rozstrzygnigé, lecz ogranicza sie jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat,
a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustaws, procedury
planistycznej.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawartoscia aktu planistycznego (czg$¢ tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostala 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 ktorym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czgs$¢ tekstowy i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi sig do obszaru objetego planem.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawg tych dziafan.

7 wnioskiem tym koresponduja rezultaty wykladni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy
o p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglgdniaé szereg wartosci,
w tym m.in. w tym m.in.:
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— 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 gruntéw rolnych i
lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdlczesnej
(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 wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreSlony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno

podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych

mozliwos¢é udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skiladanie

wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwiazan w granicach

uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Nalezy wskazaé, ze organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem
prawnym obowigzujacym w dacie podjgcia przez rad¢ gminy uchwaly i w przypadku stwierdzenia
naruszenia prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Wobec powyzszego organ nadzoru stwierdza, iz czes¢ ustalen przedmiotowego planu miejscowego,
pozostaje w sprzecznosci z weze$niejszymi unormowaniami zawartymi w uchwale tego samego
organu Nr XLI/204/2010 z dnia 21 pazdziernika 2010 r. ,,w sprawie uchwalenia aktualizacji
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ceglow”, zmienionej
uchwatami Nr XLI11/349/14 z dnia 27 marca 2014 r. oraz Nr X1/90/15 z dnia 27 sierpnia 2015 r.

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sqg wigzgce dla organow gminy przy sporzgdzaniu plandow miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: , Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqgdza projekt planu miejscowego. zawierajgcy czesc tekstowg i graficzng, zgodnie 7 zapisami
studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszgcymi 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,
iz nie narusza on ustalen studium. Czgs¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, czes¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zatgczniki do uchwatly. Szczegdlny charakter studium
i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca w art. 27 ustawy o p.z.p.
stanowigc, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastgpuje w takim trybie, w jakim s3 one
uchwalane. Jednoczes$nie — stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy — naruszenie zasad sporzadzania
studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie
wilasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci
lub czegsci. Skoro zarowno plan miejscowy, jak 1 studium skladaja si¢ z czesSci tekstowej
i graficznej, a ustalenia studium sa wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw
miejscowych, to w celu zbadania zgodnosci planu miejscowego ze studium konieczne jest nie tylko
poréwnanie tekstu planu z tekstem studium, ale i odniesienie si¢ do cze¢$ci graficznej (rysunku)
planu i studium. Zakres i sposob tego zwiazania uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium,
od zakresu i szczegdlowosci ustalen w czesci tekstowej, a takze stopnia powigzania czgsci
tekstowej z czescia graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie od zawartosci czgséci 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 facznie czes¢ tekstowa oraz czes¢ graficzna
planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegélnych obszarow
gminy i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujacego,
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nie jest aktem prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenna gminy
i bezwzglednie wiaze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Okre$lone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod
zabudowe lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod takg zabudowe
lub taka funkcje. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapiséw studium. W ramach
uprawnient wynikajacych z wiadztwa planistycznego gmina moze zmieni¢ w planie miejscowym
dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszaréw gminy, ale tylko w granicach zakreslonych
ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

W podobny sposéb nalezy traktowaé inne ustalenia studium, ktére stanowia wytyczne
do planu miejscowego, w zakresie ograniczen w zagospodarowaniu oraz zabudowie.

W ocenie organu nadzoru, inne przeznaczenie okreslonego terenu w planie miejscowym,
niz w studium nalezy zakwalifikowaé, jako istotne naruszenie prawa.

Analiza rysunku studium, przedstawiajaca kierunki rozwoju przestrzennego wraz z legenda,
oraz tekstu studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie, ustalenia planu
odnoszace sie do jednostek terenowych: 14RM, 16ZL, 17ZL, 19ZL, 20ZL, 21ZL, 227L, 237ZL,
247ZL, 25ZL, 26 ZL, 30ZL, 31ZL, 37ZL, 23Lz, 28Lz i 33Lz pozostajg W sprzecznosci
z ustaleniami studium w zakresie przeznaczenia terenu.

Zdaniem organu nadzoru, tereny oznaczone w planie miejscowym symbolem: 14RM, 30ZL, 31ZL,
37ZL, 28Lz oraz 33Lz, zgodnie z czgscig graficzng studium przedstawiajacg kierunki rozwoju
przestrzennego, przeznaczone zostaly pod tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
oraz ustug nieucigzliwych (jednostka terenowa MN/U - vide rysunek studium wraz z legendg
oraz zastosowane oznaczenie graficzne w formie szrafu). Z kolei analiza czgdci tekstowej studium,
w szezegblnoéci zas jego ustalenia zawarte w Dziale II pn. , Kierunki zagospodarowania
przestrzennego”, Rozdzial 1 pn. , Kierunki zmian w strukturze przestrzeni gminy oraz
w przeznaczeniu terenéw”, jednoznacznie wskazuje, ze tereny MN/U obejmujg terenu istniejacej
i nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug nieuciazliwych, przy czym
preferowane s3 funkcje zwigzane z obslugg mieszkaficow. Dopuszeza si¢ na tych terenach
,Jokalizacje ustug publicznych, uslug sportu i rekreacji oraz lokalizacje infrastruktury technicznej
komunikacji” (str. 46 tekstu Studium).

Z przytoczonych powyzej ustaleri czesci tekstowej oraz graficznej studium wynika zatem,
ze na terenach oznaczonych w planie symbolami: 14RM, 30ZL, 31ZL, 37ZL, 28Lz oraz 33Lz,
mozliwa jest jedynie realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug
nieuciazliwych, w ramach ktérej dopuszczalne jest lokalizowanie, jako funkcja towarzyszaca
podstawowemu przeznaczeniu, lokalizacja uslug publicznych, uslug sportu i rekreacji oraz
lokalizacja infrastruktury technicznej komunikacji.

Tymczasem z ustalen planu miejscowego, w szczegolnoéci zas z jego ustalen zawartych w:

— §21 ust. 1 i2 uchwaty wynika, ze dla jednostki terenowej 14RM plan ustala, jako podstawowe
przeznaczenie terenu — zabudowe zagrodowa zwigzang z prowadzonvm gospodarstwem
rolnym, a takze jako dopuszczalna: infrastrukture techniczna i komunikacyjna oraz . niezbedne
do funkcjonowania _urzgdzenia _budowlane i hale produkcyjne i przetworcze zwigzane
ze specjalistyczna produkcjg _rolng’. Nalezy wskaza¢, 7ze zgodnie z § 3 pkt 2 ww.
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 T
poz. 1422), poprzez zabudowe jednorodzinng nalezy rozumiec ,, Jjeden budynek mieszkalny
Jednorodzinny lub zespol takich budynkéw wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi”’;
Definicja budynku mieszkalnego jednorodzinnego, okreslona zostala w art. 3 pkt 2a ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z pozn. zm.) stanowigc,
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iz:,,(...) nalezy przez to rozumieé budynek wolno stojqcy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy
konstrukeyjnie samodzielng catosé, w ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwdch
lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajgcej 30 % powierzchni calkowitej budynku”; Z kolei poprzez
zabudowe zagrodows, zgodnie z § 3 pkt 3 ww. rozporzadzenia, nalezy rozumieé
W szczegdlnosci  budynki  mieszkalne,  budynki  gospodarcze lub  inwentarskie
w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarsiwach
lesnych”; Zgodnie w powyzszymi przepisami zabudowa zagrodowa zostata sklasyfikowana,
jako tereny uzytkowane rolniczo, ktorej przeznaczeniem podstawowym jest produkcja rolnicza,
a nie zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, jak w przypadku przeznaczenia terenu pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna;

— § 24 ust. 1 iust. 2 pkt 2 uchwaly wynika, ze dla jednostek terenowych oznaczonych symbolami:
30ZL, 31ZL i 37ZL plan ustala, jako podstawowe przeznaczenie terenu — lasy, dopuszczajac
przy tym realizacj¢ obiektdw i urzadzen zwigzanych z prowadzeniem gospodarki lesnej
z zakazem zabudowy budynkami oraz realizacj¢ ciggéw pieszo - rowerowych i szlakow
turystycznych; Ponadto z dokumentacji prac planistycznych nie wynika, by organ wykonawczy
gminy o taka zgode wystepowal; W tej sytuacji brak bylo podstaw prawnych do uchwalenia
planu miejscowego z przeznaczeniem pod teren lesny, skoro w ustaleniach studium teren ten
przewidziany zostat pod zabudowe;

— § 25 ust. 1 uchwaty wynika, ze dla jednostek terenowych 28Lz i 33Lz plan ustala, jako
podstawowe przeznaczenie terenu - teren pod zalesienia.

Tak okre$lone, w planie miejscowym, przeznaczenie terenu wyklucza zatem mozliwos¢ realizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, ktéra winna by¢é przeznaczeniem
podstawowym zgodnie z ustaleniami studium.

Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze z ustalen czesci tekstowej studium (Rozdziat 11
- pn. |, Kierunki zmian w strukturze przestrzeni gminy oraz w przeznaczeniu terenéw) oraz
z rysunku studium (pn. Kierunki zagospodarowania przestrzennego) wynika, ze tereny oznaczone
w planie symbolami:
- 16ZL,17ZL, 19ZL, 20ZL, 21ZL, 2271, 2371, 24ZL, 25ZL i 26 ZL stanowiace tereny lasow,
na _ktorych obowiazuje ,.zakaz lokalizacji  budynkow, z  wyjgtkiem  obiekiow
i urzgdzen zwigzanych z prowadzeniem gospodarki lesnej” (vide § 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 2
uchwaty),
— 23Lz okreslony jako teren pod zalesienie (vide § 25 ust. 1 uchwaty),
potozone sa w strefie RM/MN/U stanowiacej tereny zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej
Jjednorodzinnej i ustugowej. Zasady zagospodarowania dla jednostki terenowej RM/MN/U,
okre$lone zostaly czgsci tekstowej studium (str. 47), zgodnie z ktérymi: ,, (...) w obrebie isiniejgcej
zwartej zabudowy typowo zagrodowej wystgpuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych. Na wskazanych terenach ustugi mogg by¢ realizowane jako
obiekty wolnostojgce oraz wbudowane. Dopuszcza sig¢ realizacje malych zakladow produkcyjnych
nie powodujgcych negatywnego oddzialywania na Srodowisko o ucigzliwosci nie wykraczajgcych
poza teren inwestycji oraz obiektow infrastruktury techniczne] i komunikacji.” .

Reasumujge, Rada Gminy Cegléw ustalajac odmienne od okreslonego w studium przeznaczenie,
w odniesieniu do jednostek terenowych oznaczonych symbolami: 14RM, 16ZL, 17ZL, 19ZL,
20ZL, 21ZL, 2271, 237ZL, 24ZL, 257L, 26 ZL, 30ZL, 3171, 37ZL, 23Lz, 28Lz i 33Lz
naruszyla ustalenia art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. Zdaniem organu,
uzasadnionym jest zatem, stosownie do art. 28 ust. 1 ww. ustawy, stwierdzenie niewaznosci ww,
jednostek terenowych.
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Organ nadzoru wskazuje, ze ustawa o p.z.p. reguluje w sposob szczegdtowy kwestie dotyczace
planowania i zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy, w tym postgpowania
zmierzajacego do ustalenia przeznaczenia terenu, w tym dla inwestycji celu publicznego oraz
okreslenia sposobu ich zagospodarowania i zabudowy, co nastgpuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Ustawa odnosi si¢ przy tym do niezbgdnych czynnosci
administracyjnych, ktére musza byé dokonane w tym celu. Skladaja si¢ one na szczegblowy tryb
sporzgdzania i uchwalania planu miejscowego, zapoczatkowany podjeciem uchwaly intencyjnej
w tej sprawie (art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p.) i kontynuowany przez dziatania wskazane w art. 17
ustawy o p.z.p. oraz zakonczony podjeciem uchwaly uchwalajacej plan miejscowy (art. 20 ust. 1).
Uchwata ta jest wiec zaledwie ostatnig czynnoscia, szczegdlowo uregulowanego w ustawie, trybu
sporzadzania i uchwalania planu miejscowego. Poprzedzajace ja wymagane etapy procedury maja
na celu zapewnienie spetnienia wymogéw planowania przestrzennego, okreslonych w art. 1 ustawy
o p.zp. Procedura planistyczna jest pewnego rodzaju postgpowaniem prawotworczym
i wymaga dokonania kolejno szeregu czynnosci prawnych oraz materialno — technicznych, ktore
maja na celu zagwarantowanie, ze w toku tworzenia planu gmina uwzgledni stanowisko innych
organéw administracji publicznej, wol¢ mieszkafcow gminy, ktérych przyszte ustalenia planu beda
dotyczyly i bedzie miata na uwadze, ze plan miejscowy bedzie w przysziosci podstawa
do wydawania decyzji administracyjnych w tym decyzji o pozwoleniu na budowg (opcjonalnie
zgloszenia). Procedura planistyczna stuzy wigc zapewnieniu partycypacji spofecznej, ochrony
interesu publicznego i intereséw podmiotéw prywatnych w planowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p., w celu ustalenia przeznaczenia terendow, w tym
dla inwestycji celu publicznego oraz okreslenia sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy, rada
gminy podejmuje uchwale o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Integralng czescia tej uchwaly jest zalacznik graficzny przedstawiajacy granice
obszaru objetego projektem planu.

Uchwata o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest pierwszym etapem prowadzacym do uchwalenia planu, inicjujgcym proces tworzenia aktu
prawa miejscowego. Przedmiotem uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
miejscowego jest okreslenie granic obszaru objetego przysztym planem. Rola uchwaty w sprawie
przystapienia do sporzadzania planu miejscowego jest wigc zakomunikowanie wszczecia
wladciwego procesu planistycznego oraz wyznaczenie — na zataczniku graficznym, ktory zostat
uznany za obligatoryjng forme wskazania obszaru objetego projektem planu — granic obszaru,
do ktérego odnosi si¢ powyzsza uchwala i nastgpujaca po niej procedura. Powyzszy przepis
rozumie¢ nalezy w ten sposob, iz to wstepne ustalenie granic obszaru objetego planem jest wigzace
w dalszej czesei procedury uchwalania planu (vide wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lodzi z dnia 29 wrzesnia 2010 r., sygn. akt Il SA/Ld 759/10).

Jak wskazal Wojewddzki Sad Administracyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 4 listopada 2008 r.,
sygn. akt I SA/Bk 394/08: , Organ planistyczny nie moze bowiem w ramach ustalen, wykroczyé
poza granice opracowania planu wyznaczone uchwalq intencyjng. Obszar objety _miejscowym
planem zagospodarowania__priestrzennego _zawsze powinien sie pokrywaé 7 obszarem
zakreslonym w uchwale o przystapieniu do sporzgdzania tego planu, podjetej w oparciu o art. 14
ust. 1 — 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (intencyjnej).”.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. , Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czgS¢ tekstowq i graficzng, zgodnie
z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem.".
Powyzsze oznacza, ze ustalenia planistyczne sformutowane, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia
i ograniczenia dotyczyé moga tylko i wylacznie obszaru nim objetego, a wigc obszaru
wyznaczonego w uchwale inicjujgcej proces sporzadzenia planu miejscowego.
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Przechodzgc na grunt niniejszej sprawy zauwazy¢ nalezy, iz granice obszaru objetego projektem
planu miejscowego okreslono na zataczniku graficznym do uchwaly Rady Gminy Ceglow
Nr XIV/76/11 z dnia 29 wrzesnia 2011 r. Powyzsze oznacza, iz lokalny prawodawca winien
sporzadzi¢ plan miejscowy zawierajacy ustalenia, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
odnoszac sie jedynie do ww. obszaru wskazanego na zalaczniku graficznym nr 1 do uchwaly
intencyjnej.

Tymczasem z rysunku planu miejscowego wynika, ze uchwalony plan sporzadzono takze dla
obszaru wykraczajgcego poza ten okreslony w zalgczniku graficznym do uchwaly intencyjnej.
Powyzsze dotyczy terendw oznaczonych symbolami: 1ZL, 2ZL, 6ZL, 7ZL, 8ZL, 9ZL, 10ZL, 11ZL,
1271, 13ZL, 14ZL, 15ZL, 18ZL, 27ZL, 28ZL, 29ZL, 38ZL, 39ZL, 41ZL, 43ZL, 44ZL, 46ZL,
4571, AT7ZL; 48ZL, 49ZL; S0ZL, 51ZL, 5271, 53ZL. 54ZL, 55ZL, S6ZL, STZL, 70ZL, T1ZL,
7271, 73ZL, 74ZL, 7571, 1Lz, 3Lz, 4Lz, 5Lz, 6Lz, 7Lz, 8Lz, 9Lz, 10Lz, 11Lz, 12Lz, 13Lz, 14Lz,
15Lz, 16Lz, 17Lz, 18Lz, 19Lz, 25Lz, 26Lz, 34Lz, 35Lz, 37Lz, 38Lz, 39Lz, 40Lz, 431z, 44Lz,
45Lz, 46Lz, 481z, 49Lz, IR, 2R, SR, 8R, 10R, 11R, 12R, 13R, 14R, 15R, 16R, 17R, 18R, 19R,
31R, 33R, 34R, 1W, 17W, 18W, 21W, 19W, 20W, 21W, 22W, 26W, 34W, 35W, 38W, 39W, 40W,
15RM, 09KD(D), 31KD(D), 52KD(D), 04KD(Z), 03KD(L) i 04KD(L).

Organ nadzoru wskazuje, ze regulacje planistyczne musza odnosi¢ si¢ do obszaru obje¢tego
planem miejscowym (vide art. 15 ust. 1 w zwiazku z art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p.)
i nie moga regulowaé¢ kwestii wykraczajgcych poza obszar okreSlony w uchwale
przystapieniowej. Jednoczesnie rada gminy zwigzana jest granicami przedmiotowymi zakresu
planu miejscowego wyznaczonymi przez ustawe, co oznacza, ze samodzielnie moze okresla¢
tres¢ regulacji objetej planem wylacznie w granicach upowaznienia zawartego w art. 15
ustawy o p.z.p. Powyzsze oznacza, ze przedmiotem regulacji planu miejscowego winny by¢
ustalenia wskazane przez ustawodawce dostosowane do obszaru objetego planem.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, iz w $Swietle art. 7 Konstytucji RP organy
wladzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie prawa. Oznacza to, ze kazde dziatanie
organu wladzy, w tym takze Rady Gminy Cegléw, musi mie¢ oparcie w obowiazujagcym prawie.
Naczelng zasada prawa administracyjnego jest bowiem zakaz domniemania kompetencji. Ponadto
nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob $cisty, literalny.
Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni rozszerzajgcej przepiséw kompetencyjnych oraz
wprowadzania kompetencji w drodze analogii. Na szczeg6lna uwagg zastuguje tu wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r. (Sygn. akt K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujgc przy
interpretacji art. 87 ust. 1i art. 92 ust. 1 konstytucji, odnoszqgcych sig do zZrodet prawa, takie zasady
przyjete w polskim systemie prawnym, jak: zakaz domniemywania kompetencji prawodawczych,
zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszgcq, ze wyznaczenie
Jjakiemus organowi okreslonych zadan nie jest rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencyi
do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych realizowaniu tych zadan, a takze majge
na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgé, ze konmstytucja zamyka system Zrédel prawa
powszechnie obowigzujgcego w sposob przedmiotowy — wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow
normatywnych powszechnie obowiqzujgcych, oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie
organow uprawnionych do wydawania takich aktow normatywnych’.

Sporzadzenie przez organ wykonawczy gminy planu miejscowego w granicach niezgodnych
z granicami okreslonymi przez rad¢ gminy w uchwale o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego, a takze uchwalenie planu w granicach innych, niz przyjete w uchwale o przystgpieniu
do sporzadzenia planu, stanowi o naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego, istotnym
naruszeniu trybu jego sporzadzania oraz o naruszeniu wiasciwosci organdw, co na mocy art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p., powoduje konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos¢ uchwaly w odniesieniu
do przywotanych powyzej jednostek terenowych.
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Organ nadzoru wskazuje, ze w ustaleniach uchwaty zawartych m.in. w:

— § 12 ust. 1 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: , I. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw infrastruktury technicznej ustala si¢: 1) mozliwosé budowy nowych oraz
zachowanie, przebudowe i rozbudowe istniejgcych urzqdzen infrastruktury techniczney, "

— § 12 ust. 1 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: , 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw infrastruktury technicznej ustala sig: (...) 3) dopuszcza sig lokalizowanie
urzqdzen_infrastruktury technicznej poza terenami_polozonymi w_liniach rozgraniczajgcych
drég. jezeli nie bedzie to kolidowalo z zabudowq i zagospodarowaniem terenu, w szczegolnosci
w pasie miedzy linig rozgraniczajqeg drogi a linig zabudowy, ",

— § 12 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: ,, 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw infrastruktury technicznej ustala sie: (...) 4) dopuszcza sig lokalizowanie
urzqdzen infrastruktury technicznej w pasach drog wewnetrznych nie wyznaczonych na rysunku
planu, a takze w pasie szerokosci 5,0m od tych drég;”;

— § 12 ust. 1 pkt 5 uchwaly, w brzmieniu: ,,I. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw infrastruktury technicznej ustala sig: (...) 5) dopuszcza si¢ przebudowe,
rozbudowe i przeniesienie istniejgcych sieci i obiektéw_infrastruktury technicznej kolidujgcych
z projektowang zabudowg, obiektami oraz zagospodarowaniem ferenu.”’;

— § 14 ust. 2 pkt 1 i 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, 2. Zasada okreslona w ust. 1 realizowana bedzie
poprzez: 1)  rozbudowe,  modernizacje  lub  przebudowe  istniejgcego  systemu
elektroenergetycznych sieci dystrybucyjnych Sredniego napiecia 15kV i niskiego napigcia
0,4 kV: 2) budowe nowych urzqdzen elektroenergetycznych SN 15 kV, nN 0.4 kV (w systemie
napowietrznym, kablowym lub napowietrzno - kablowym) zwigzanych z zasileniem terenow
objetych niniejszvm_planem lub biegngcych przez nie tranzytowo, trasy linii i stacje trafo
15/0.4 kV zgodnie z przepisami odre¢bnymi, w tym dotyczgcych ochrony zieleni, z zastrzezeniem
ustalen ust. 3",

Z dokumentacji prac planistycznych wynika, ze Marszalek Wojewddztwa Mazowieckiego decyzja:

— Nr 29/2014 z dnia 11 marca 2014 r., znak: RW-RM-I1.7151.8.2014.AZ (Nr Kanc.: 45003),
wyrazil zgodg na zmiang przeznaczenia pod tereny: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;
i ushugowej (MN/U), zabudowy ustugowej (U), zabudowy ustugowej i parkingéw (U/KS), oraz
drogi wewngtrznej (KDW) i ciagu pieszo - jezdniowego (PKJ);

— Nr 48/2015 z dnia 21 kwietnia 2015 r., znak: RW-RM-I1.7151.50.2015.AM (Nr Kanc.: 73084),
wyrazit zgode na zmiane przeznaczenia pod tereny, drog publicznych w kategorii powiatowej
klasy zbiorczej KD(Z), drog publicznych w kategorii gminnej klasy lokalnej KD(L) i klasy
dojazdowej KD(D).

Z kolei Minister Srodowiska decyzja znak: DLP- 11-6501-15/16354/14/]IS z dnia 22 kwietnia
2014 r. wyrazit zgode na zmiang przeznaczenia gruntu lesnego wlasnosci Skarbu Panstwa,
polozonego na dziatce nr ewid. 904/4 z obrebu ewid. Cegléw pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustugowej, zabudowy ustugowej oraz drogi wewngtrznej. Nastgpnie Minister
Rolnictwa i Rozwoju Wsi decyzja znak: GZ.tr.057-602-227/15 z dnia 26 czerwca 2015 r. wyrazit
zgode na przeznaczenie na cele nierolnicze uzytkéw rolnych klasy III w granicach dziatek nr 642,
643, 644, 644/2.

Natomiast w ww. ustaleniach uchwaty Rada Gminy Cegléw umozliwita lokalizowanie nowych
sieci  infrastruktury technicznej oraz budowg urzadzen infrastruktury  technicznej,
jak tez lokalizowanie nowych drog wewnetrznych, zaréwno w liniach rozgraniczajacych drog, jak
i poza terenami pofozonymi w_liniach rozgraniczajacych drég tj. na calym obszarze objetym
planem, tj. na wszystkich jednostkach terenowych, a tym samym réwniez
na gruntach rolnych klasy bonitacyjnej III [tj. gruntach ornych (RIIIb) i pastwiskach trwatych
(PsIIl)], przeznaczonych pod uzytkowanie rolnicze oznaczonych symbolem R oraz na gruntach
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lesnych, tj. na terenach laséw oznaczonych symbolem ZL, dla ktérych organ uchwalodawezy
nie uzyskal zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

Tymczasem zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. w zwiazku z art. 7 ust. 2 pkt 1, 2, 2a 1 5 ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r. poz.
909 z p6zn. zm.), obowigzujgcej w dacie podejmowania uchwaty:

— grunty rolne klasy I — III, z wylaczeniem gruntéw speiniajacych tgcznie nastgpujace warunki:
co najmniej polowa powierzchni kazdej zwartej czgsci gruntu zawiera si¢ w obszarze zwartej
zabudowy; polozone sg w odleglosci nie wiekszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki
budowlanej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 782, z pdzn. zm.); polozone sa3 w odleglosci
nie wigkszej niz 50 metréw od drogi publicznej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21
marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2015 r. poz. 460, 774 i 870); ich powierzchnia
nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowig jedna calo$¢, czy stanowig kilka
odrebnych czesci;

— wszystkie grunty lesne,

na ktorych mozliwe jest lokalizowanie planowanych przedsigwzigé infrastrukturalnych

(sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej oraz dréog wewnetrznych), tj. dla ktérych ustalono

w planie miejscowym przeznaczenie inne niz rolne i lesne, wymagaja zgody whasciwych organow

na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne, zmiana ta moze by¢ jedynie dokonana

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W mys$l ww. przepisdw grunty rolne klasy I — III, wymagaja uzyskania zgody ministra wlasciwego
do spraw rozwoju wsi, a grunty lesne stanowiace wlasnos¢ Skarbu Panstwa — wymagaja uzyskania
zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa lub upowaznionej przez
niego osoby, za$ pozostale grunty lesne — wymagajg uzyskania zgody marszalka wojewo6dztwa
wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej. Wymodg uzyskania powyzszych zgdd, wynika
rowniez z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, organ sporzadzajacy projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

W mysl powotanego art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, gruntami rolnymi sa
grunty okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne, do ktérych zgodnie z § 68 ust. 1 pkt 1
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2015 r. poz. 542) zalicza si¢: m.in. grunty orne,
oznaczone symbolem — R oraz pastwiska trwale, oznaczone symbolem Ps. Z kolei w mys] ust. 2
art. 2 ww. ustawy, gruntami lesnymi sa grunty: okres$lone jako lasy w przepisach o lasach,
zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej oraz grunty pod drogami dojazdowymi do gruntow
lesnych. Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2014 r. poz. 1153 z p6zn. zm.),
w art. 3 okresla, ze ,, Lasem w rozumieniu ustawy jest grunt: 1) o zwartej powierzchni co najmniej
0,10 ha, pokryty roslinnoscig lesng (uprawami lesnymi) - drzewami i krzewami oraz runem lesnym
— lub przejsciowo jej pozbawiony. a) przeznaczony do produkcji lesnej lub b) stanowiqgcy rezerwat
przyrody lub wchodzgcy w sktad parku narodowego albo c) wpisany do rejestru zabytkow,
2) zwigzany z gospodarkq lesng, zajety pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej:
budynki i budowle, urzqdzenia melioracji wodnych, linie podzialu przestrzennego lasu, drogi lesne,
tereny pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca skladowania drewna, a takze
wykorzystywany na parkingi lesne i urzgdzenia turystyczne. .

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymog uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntéw rolnych i lesnych, to konkretyzacj¢ tej normy odnalezé mozemy w art. 3
ust. 1 i ust. 2 ustawy o ochronie gruntdw rolnych i leénych, zgodnie z ktérym:
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— ochrona gruntéw rolnych polega na ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze
lub nielesne; zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntéw rolnych oraz szkodom w
produkcji rolniczej, powstajacym wskutek dzialalno$ci nierolniczej i ruchéw masowych ziemi,
rekultywacji i zagospodarowaniu gruntéw na cele rolnicze; zachowaniu torfowisk i oczek
wodnych jako naturalnych zbiornikéw wodnych;

— ochrona gruntéw lesnych polega na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne
lub nierolnicze; zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntow lesnych oraz szkodom
w drzewostanach i produkcji lesnej, powstajacym wskutek dziatalnosci nielesnej i ruchow
masowych ziemi; przywracaniu wartosci uzytkowej gruntom, ktére utracity charakter gruntow
le$nych wskutek dziatalno$ci nielesnej; poprawianiu ich wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu
obnizania ich produkcyjnosci oraz ograniczaniu zmian naturalnego uksztattowania powierzchni
ziemi.

Definicje zmiany przeznaczenia zawiera rowniez art. 4 pkt 6 ww. ustawy, zgodnie z ktorym,

poprzez przeznaczenie gruntow na cele nierolnicze lub nielesne, rozumie sig ustalenie innego niz

rolniczy lub leény sposobu uzytkowania gruntéw rolnych oraz innego niz lesny sposobu
uzytkowania gruntéw lesnych.

W tym miejscu podkreslié¢ takze nalezy, iz decyzja wydawana na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych ma charakter uznaniowy. Ustawa ta jedynie
w art. 6 ust. 1 odnosi sie do kwestii przestanek, jakimi winien kierowaC si¢ organ przy
kwalifikowaniu gruntu lesnego do odmiennego przeznaczenia. Zgodnie z zapisem art. 6 ust. 1 ww.
ustawy, na cele nierolnicze i nielesne, powinny by¢ przeznaczane przede wszystkim grunty
oznaczone w ewidencji gruntéw, jako nieuzytki, a w razie ich braku grunty
o najnizszej przydatnosci produkcyjnej. Taka konstrukcja rozstrzygnigcia  oznacza,
iz wiasciwemu organowi pozostawiono ocen¢ kazdej konkretnej sytuacji faktycznej przy
zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej wiedzy.

Urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej nie zaliczajg si¢ do przedsigwzie¢ zwigzanych
z gospodarka rolna, a takze nie sa uznawane za grunty rolne, w rozumieniu przepiséw ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, za wyjatkiem zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji
oraz utylizacji $ciekéw i odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkancéw wsi, pod drogami
dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej réwniez nie zaliczaja si¢ do przedsigwzig¢ zwigzanych
z gospodarkg lesng, a takze nie sa uznawane za grunty lesne, w rozumieniu przepisow ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych oraz ustawy o lasach. Pojecie urzadzen infrastruktury
technicznej okreslone zostalo w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 782 z p6zn. zm.), do ktérego odwoluje sig¢ takze
art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p. Zgodnie z ww. przepisem ustawy o gospodarce nieruchomosciami
, Przez budowe urzgdzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowg drogi oraz wybudowanie
pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiq przewodow lub urzqdzen wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.”

Réwniez urzadzenia elektroenergetyczne i stacje trafo, o ktérych mowa w § 14 ust. 2 pkt 11 2
uchwaly, nie zaliczajg si¢ do przedsigwzig¢ zwigzanych z gospodarka rolna, a takze nic s3
uznawane za grunty rolne, jak i nie zaliczaja si¢ do przedsigwzig¢ zwigzanych z gospodarka lesng, a
takze nie sa uznawane za grunty lesne.

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji urzadzen i sieci infrastruktury
technicznej, urzadzen elektroenergetycznych, stacji trafo oraz drég, na pastwiskach statych
i gruntach ornych klasy III, oraz na gruntach lesnych, wymaga wyznaczenia terendw dla ich
lokalizacji i uzyskania zgod wiasciwych organéw na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze i gruntéw lesnych na cele nielesne, tym bardziej, iz przedmiotowy zapis dotyczy
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mozliwosci  lokalizacji wielu inwestycji wymagajacych trwalego wylgczenia  gruntu
z produkcji rolnej i lesnej, a wigc inwestycji, w wyniku, ktérych dalsze prowadzenie gospodarki
rolnej i lesnej nie jest mozliwe.

Zgodnie z zasadami sporzadzania planu miejscowego, dotyczacymi zakresu obowigzujacych
ustalen planu miejscowego, okreslonymi w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., plan powinien zawiera¢
ustalenia dotyczgce okreslenia m.in. zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu.

Organ nadzoru wskazuje, ze podjecie przez Rade Gminy Cegléw uchwaly inicjujacej proces
sporzadzenia przedmiotowego planu miejscowego, w dniu 29 wrzesnia 2011 r. (uchwala
Nr XIV/76/11 ,,w sprawie przystgpienia do aktualizacji sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Ceglow”), zobowiazywalo do sporzadzenia
i uchwalenia tego planu zgodnie z przepisami ustawy o p.z.p., obowiazujacymi po ich nowelizacji,
dokonanej ustawa 2z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871), ktéra obowiazuje
od 21 pazdziernika 2010 r. Powyzszy obowigzek wynika z art. 4 ust. 2 ustawy ww. nowelizujacej
ustaw¢ o p.z.p. w brzmieniu: ,, Do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz
studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, w stosunku
do ktorych podjeto uchwale o przystgpieniu do sporzqdzania lub zmiany planu lub studium,
a postgpowanie nie zostalo zakonczone do dnia wejScia w Zycie ustawy, stosuje sig¢ przepisy
dotychczasowe. ”.

Nowelizacja przepiséw ustawy o p.z.p., wprowadzita zmiang przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,
zgodnie z ktérymi, plan miejscowy powinien okresla¢ obowiazkowo: ,(...) maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w_odniesieniu_do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej (...)".

Bioragc pod uwage przepisy ustawy o p.z.p. obowigzujagce w dacie rozpoczgcia procedury

sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego, nalezy stwierdzi¢, ze uchwala powinna

zawiera¢ wskazniki zagospodarowania terenu ustalone w odniesieniu do powierzchni dziatki

budowlanej.

Tymczasem w uchwalonym planie miejscowym wskazniki dotyczace powierzchni biologicznie

czynnej, powierzchni zabudowy oraz intensywnosci zabudowy zostaly okreslone niezgodnie

z dyspozycja zawarta w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., tj. nie zostaty okreslone w odniesieniu

do powierzchni dziatki budowlanej, lecz stosownie do ustalen:

— § 17 ust. 3 pkt 1 —4 uchwatly, w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolami: 1 + 11U;

— § 18 ust. 3 pkt | —4 uchwaly, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 1 + 4UP;

— § 19 ust. 3 pkt 1 — 4 uchwaly, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: 1UKs
i 2UKs;

— § 20 ust. 3 pkt 1 — 4 uchwaly, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1 + 8U/KS;

— § 21 ust. 3 pkt 1 — 4 uchwatly, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1 + 45RM;

— § 22 ust. 4 pkt 1 — 4 uchwaty, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1 + 7P/U;

— § 40 ust. 5 pkt 1 —4 uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem KK;

— § 41 ust. 3 pkt I- 2 uchwaty, w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolami: 1 + 2KS;

— §42 ust. 3 pkt 1 — 4 uchwaty, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 10, | + 40P,

okreslono maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni

biologicznie czynnej oraz maksymalng powierzchnie zabudowy w_odniesieniu_do powierzchni

terenu inwestyciji.

Id: FA18C6E2-5FAB-4766-A557-0348D5F60214. Podpisany Strona 12



Stosownie do ustalenn § 2 ust. 1 pkt 13 uchwaly , 1. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaly jest
mowa o: (...) 13) terenie inwestycji — nalezy przez to rozumiec, dziatke lub zespél graniczqeych ze
sobg dzialek, na ktérych inwestor realizuje lub zamierza realizowaé inwestycje;”. W tej sytuacji
niezbedne jest stwierdzenie niewazno$ci zaréwno samej definicji ferenu inwestycji oraz ustalen
zawartych w ww. jednostkach redakcyjnych w zakresie sformutowania ,, dla ferenu inwestycji”.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, iz katalog wymagan wymieniony w art. 15 ustawy o p.z.p.,
nie musi byé uwzgledniony obowigzkowo, niemniej jednak obligatoryjnos¢ zakresu planu nalezy
rozpatrywaé kazdorazowo w odniesieniu do poszczegélnych sytuacji gmin. Powyzsze oznacza,
ze skoro plan przewiduje realizacje obiektdéw budowlanych, w tym budowli i budynkow,
to powinien zawiera¢ ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz w § 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).

Plan miejscowy, jest narzedziem shuizacym do pogodzenia interesow obywateli, wspolnot
samorzadowych i pafistwa w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele i ustalenia zasad
ich zagospodarowania. Okreslenie parametru maksymalnej wysokos$ci zabudowy, linii zabudowy,
wskaznikéw intensywnosci zabudowy, a takze powierzchni biologicznie czynnej, s3 jednymi
z zasadniczych instrumentéw ksztaltowania ladu przestrzennego na danym terenie. Ustalenia
w powyzszym zakresie wplywajg na warto$¢ nieruchomosci. Naleza do jednych z bardziej
konfliktogennych ustalen planu i budza najwigcej emocji wsréd wiascicieli nieruchomosci. Dlatego
tez, brak powyzszych elementéw w planie miejscowym lub ustalenie ich w sposéb
niejednoznaczny, wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. zgodnie z ktorym: ,, W planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...)6) (..) maksymalng i minimalng intensywnos¢
zabudowy  jako  wskaznik  powierzchni  calkowitej — zabudowy — w  odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlane, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlane, maksymalng wysokosé zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowq i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow; ”. Powyzsze wynika réwniez z dyspozycji zawartej w § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie
z ktérym, ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegoélnosci okreslenie linii zabudowy,
wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu. Zaznaczy¢ nalezy, ze parametrem jest wielko$¢ charakterystyczna dla danego
urzadzenia (Stownik Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa, 1988 r. II Tom, str. 602), okreslona
w systemie metrycznym.

Z powyzszych ustalen wynika zatem jednoznacznie, Ze ustalenia dotyczace okreslenia
maksymalnej wysokosci zabudowy naleza do obowiazkowych elementéw tresci planu
miejscowego. Warto przy tym zaznaczyé, iz pojecie , maksymalnej wysokosci zabudowy™, jest
pojeciem zbiorczym i zawiera pojecia dotyczace wysokoéci szeregu obiektow stanowiagcych
zabudowe, a zatem nie tylko budynkéw. Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna w sposéb kompleksowy
i jednoznaczny okreslaé maksymalna wysokos¢ zabudowy dopuszezonej na danym terenie.

Tymczasem w ustaleniach, o ktérych mowa w:

— § 19 ust. 3 pkt 6 uchwaly, dla terenu oznaczonego symbolem UKs, sformutowano ustalenia
w brzmieniu: ,,3. Na terenach wymienionych w ust. 1 ustala si¢ nastepujqce zasady
zagospodarowania i zabudowy terenu: (..) 6) wysokos¢ dla obiektow sakralnych zgodnie
ze stanem istniejgcym, (...)";
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— § 22 ust. 4 pkt 6 uchwaty, dla terenu oznaczonego symbolem P/U, sformufowano ustalenia
w brzmieniu: ,, 4. Na terenach wymienionych w ust. 1 ustala si¢ nastepujgce zasady
zagospodarowania i zabudowy terenu: (..) 6) wysokos¢ zabudowy wedlug potrzeb
wynikajqcych z technologii i funkcji obiektu; ",

— § 40 ust. 5 pkt 5 uchwaly, dla terenu oznaczonego symbolem KK, sformulowano ustalenia
w brzmieniu: ,, 5. Na terenie wymienionym w ust. 1 ustala si¢ nastgpujgce zasady
zagospodarowania i zabudowy terenu: (...) 5) maksymalna wysoko$¢ zabudowy wedtug potrzeb
wynikajgcych z technologii i funkcji obiektu; ”.

— § 42 ust. 3 pkt 6 uchwaly, dla terenéw oznaczonych symbolami: O i OP, sformutowano
ustalenia w brzmieniu: ,, 3. Na terenach wymienionych w ust. 1 ustala si¢ nastgpujgce zasady
zagospodarowania i zabudowy terenu. (...) 6) maksymalna wysokos¢ zabudowy wedlug potrzeb
wynikajgcych z technologii i funkcji obiektu;”.

Organ nadzoru wskazuje, ze podejmujac przedmiotowg uchwale naruszono art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktore to przepisy okreslaja obowigzek
okreslenia w planie miejscowym maksymalnej wysokosci zabudowy oraz gabarytow obiektow.

Podkresli¢ nalezy, ze okreslenie ,, gabaryt obiektu budowlanego” nie zostal zdefiniowany ani
w ustawie o p.z.p. ani w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ,, Uniwersalnym stownikiem jezyka polskiego”
pod redakcja Stanistawa Dubisza, PWN Warszawa 2008 r., str. 960, pod pojgciem ,, gabarytow”
w urbanistyce nalezy rozumie ,, najwyzszq linig poziomu zasadniczej czg¢sci budynku lub zespotu
budynkow ”. Z kolei zgodnie ze ,, Slownikiem jezyka polskiego” pod red. Witolda Doroszewskiego,
przez ,wysoko$¢” nalezy rozumiel , odleglos¢ miedzy podstawg a wierzchotkiem, a gorng
plaszezyzng, krawedzig”, zas za ,, Slownikiem jezyka polskiego”’, Wydawnictwa Naukowego PWN,
wydanie internetowe przez ,, wysokos¢ " nalezy rozumie¢ m.in. ,, wymiar czegos liczony od podstawy
w gore”, badz ,, odleglos¢ od jakiegos punktu do punktu znajdujqgcego si¢ w gorze”. Z powyzszych
definicji wyraznie wynika, ze przez wysokos$¢ nalezy rozumie¢ konkretny wymiar (w znaczeniu
okreslenia metrycznego).

Gmina realizuje swoje uprawnienie i obowiazek do okreslenia wysokosci zabudowy jednostka
metryczng z okresleniem od jakiego punktu do jakiego punktu wysokos¢ ta powinna by¢ liczona.
Uprawnienie takie wynika z istoty poj¢cia wysokosci, ktéra jest pionowg odlegltoscia pomigdzy
dwoma punktami. Zdaniem organu nadzoru okreslenie wskaznika, jakim jest maksymalna
wysoko$¢ zabudowy jest jednym z zasadniczych instrumentow ksztattowania tadu przestrzennego
na danym terenie. Podanie maksymalnej wysokosci zabudowy stuzy postawieniu pewnej granicy
w przestrzeni, ponad ktora inwestorzy nie majg prawa realizowac¢ obiektow budowlanych.
Okreslenie takiej wysokosci wynika¢ moze z juz uksztaltowanej wysokosci istniejacych obiektow
1 zamiaru kontynuowania takiej wysokosci zabudowy, jak réwniez z checi wprowadzenia nowych
zatozen ksztaltowania tadu przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi.
Niezaleznie od powyiszego, zawsze jednak niezb¢dnym jest podanie maksymalnej wysokosci
zabudowy w wymiarze metrycznym, czego w przedmiotowej uchwale nie uczyniono.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, ze art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p. w sposéb enumeratywny
wymienia materi¢ obowigzkowg oraz fakultatywna, podlegajaca regulacji w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Organ nadzoru, stoi na stanowisku, iz zamieszczanie w planie
miejscowym ustalen, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p, nie jest bezwzgledne, jezeli
stan faktyczny nie daje przestanek do zamieszczania ich w planie.

Jednakze, skoro na terenach oznaczonych symbolami:
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- UKs (1UKs, 2UKs), stanowigcych tereny pod zabudowe ushug sakralnych, w ramach ustalen
zawartych w § 19 ust. 2 uchwaly, plan dopuszcza mozliwos¢ realizacji obiektdw zwiqzanych
z ustugami sakralnymi;

- R (1 +25R, 27R i 29R =+ 34R), stanowiacych fereny pod uzytkowanie rolnicze, w ramach
ustalen zawartych w § 23 ust. 2 uchwaly, plan dopuszcza mozliwosé realizacji budynkéw
i urzadzen zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, z wylaczeniem terendw 26R
i 28R, o ktorych mowa w § 6 ust. 6 uchwaty;

— ZL (1 +75ZL), stanowigcych tereny pod lasy, w ramach ustalen zawartych w § 24 ust. 2 pkt 2
uchwaly, plan dopuszcza mozliwos¢ realizacji _obiektow i urzgdzen zwigzanych
z prowadzeniem gospodarki lesnej,

— ZP (1 + 2ZP), stanowigcych tereny pod zielen urzadzona, w ramach ustalen zawartych
w § 27 ust. 3 uchwaly, plan dopuszcza mozliwos¢ realizacji budowli, obiektow malej
architektury, oraz ustala , linie zabudowy nieprzekraczalng w odleglosci 3,5m od linii
rozgraniczajgcych drogi zgodnie z rysunkiem planu” (vide § 27 ust. 4 uchwaly).

Z przytoczonych powyzej ustalefi wynika, ze w odniesieniu do wskazanych powyzej jednostek
terenowych przewiduje sie realizacje obiektéw budowlanych, w tym: obiektow matej architektury,
a takze budynkéw, budowli zwigzanych z ustugami sakralnymi, budynkéw i urzadzen zwigzanych
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego, a takze obiektow i urzadzen zwigzanych z prowadzeniem
gospodarki lesnej, to obowigzkiem uchwalodawcy, wynikajacym z przytoczonych powyzej
przepiséw, winno byé okreslenie co najmniej gabarytéw obiektow, w tym maksymalnej wysokosci
zabudowy, a takze powierzchni biologicznie czynnej, zas w przypadku dopuszczenia do budowy
budynkéw takze okreslenie maksymalnego i minimalnego wskaznika intensywnosci zabudowy.

Rada Gminy Cegtéw, poprzez brak okre$lenia gabarytow obiektéw, w tym wysokosci zabudowy,
dla wszystkich obiektéw budowlanych dopuszczonych na calym obszarze planu miejscowego,
uniemozliwila faktyczng ich realizacje przez co naruszyla art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz
§ 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, przy czym w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolami
od 1 do 45RM, z przeznaczeniem pod zabudowg zagrodowa nie okreslono wysokosci zabudowy
w odniesieniu do budynkéw inwentarskich oraz dopuszczonych na mocy ustalen, o ktérych mowa
w § 21 ust. 2 pkt 3 uchwaly, urzadzen budowlanych oraz hal produkcyjnych i przetwérczych
zwigzanych ze specjalistyczna produkcja rolng.

Organ nadzoru ponownie wskazuje, ze legalna definicja pojgcia zabudowy zagrodowej zostala
okredlona w § 3 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, za§ w jej sktad oprécz budynkéw mieszkalnych
i gospodarczych, wchodzg rowniez budynki inwentarskie. Brak okreslenia maksymalnej wysokosci
budynkéw inwentarskich uniemozliwi¢ moze w ogole realizacj¢ zabudowy zagrodowej, a wigc
podstawowego przeznaczenia terenu, podobnie zreszta jak brak okreslenia gabarytu urzadzen
budowlanych oraz maksymalnej wysokosci hal produkcyjnych i przetwérezych zwigzanych
ze specjalistyczng produkcja rolng. W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci
wszystkich terenéw oznaczonych symbolami od 1 do 45RM.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru odnalezé mozemy réwniez w judykaturze.
Na uwage zasluguje tu przede wszystkim wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 9 czerwca 2014 r. w sprawie Sygn. akt II OSK 3083/13, w ktérym stwierdzono, iz:
., Co nalezy rozumieé pod pojeciem zabudowy zagrodowej wyjasnia w § 3 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Zgodnie z tym przepisem przez zabudowy zagrodowej
nalezy rozumieé w szczegdlnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze Iub inwentarskie w
rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach
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lesnych. Zaskarzona uchwala okreslajqgc dla terenéw IRM-6RM parametry dotyczgce wysokosci
zabudowy i ksztaltu dachu odnosi si¢ jedynie do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
gospodarczej i ustugowej. Brak jest zatem parametrow dla budynkow inwentarskich. Przewidujgc
zatem istnienie zabudowy zagrodowej na wskazanych terenach, organ planistyczny nie okreslit
parametréow dla moggcych powstaé tam budynkow inwentarskich. Powyzsze wyklucza zatem
konkluzje organu stanowigcego o kompletnosci, zupetnosci i samodzielnosci wspomnianej regulacji
w zakresie dotyczgcym terendow IRM-6RM. Jak stusznie wskazal, organ nadzoru brak powyzszego
parametru stanowi¢ moze w praktyce o braku mozliwosci wykonalnosci m.p.z.p. w zakresie
realizacji nie tylko samego obiektu inwentarskiego, ale ogolnie zabudowy zagrodowej. ”.

Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czgs¢ tekstowa
i graficzng (ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czgs¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty,
a czgs$¢ graficzna stanowi zalacznik do uchwaty. Ocenie legalnoéci podlega zardwno tre$é uchwaly
przyjmujace]j plan miejscowy, jak i zataczniki, czyli m.in. cz¢s¢ graficzna.

W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescia uchwaty
a jej czescig graficzng narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czgsci, zgodnie z art. 28 ust. 1 ww. ustawy.
Co wigcej sprzecznos$¢ taka stanowi naruszenie § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry stanowi, ze:
., Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnmictwo i oznaczenia umozliwiajgce
Jjednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych
oznaczen’'.

Organ nadzoru, po dokonaniu analizy przedmiotowej uchwaly stwierdzil brak spdjnosci czgsei

tekstowej z czgsciag graficzng. Przedmiotowa uchwala zawiera nizej wymienione sprzeczne

1 niespojne ustalenia, ktore zawarte zostaty w:

— § 36 ust. 3 pkt 1 uchwaly, w odniesieniu do terenu drogi publicznej gminnej, oznaczonej
symbolem 04KD(L), w brzmieniu: ,,Na terenie wymienionym w ust. 1 ustala sie: 1) szerokosc¢

EE]

w liniach rozgraniczajgcych zmienna od 12m do 14,5 m zgodnie z rysunkiem planu;”,
tymczasem z czesci graficznej wynika, ze szerokos$¢ przedmiotowej drogi jest zmienna i waha
si¢ w przedziale od 12 do 16,5 m;
— § 37 ust. 3 pkt 1 uchwaly, w odniesieniu do terenu drogi publicznej, oznaczonej symbolem
220114W 03KD(L), w brzmieniu: ,,Na terenie wymienionym w ust. 1 ustala si¢: 1) szerokosc
w liniach rozgraniczajgcych zmienna od 12m do 15,0m zgodnie z rysunkiem planu,”,
tymczasem z rysunku planu wynika, ze na calej dlugosci faktyczna szerokos¢ drogi wynosi
12,0 m, blgdnie oznaczono jednak wymiarowanie drogi pomiedzy jednostkami 13ZL a 151z
okreslone jako 15,0 m,
przy czym, zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 lit. a
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, obligatoryjnym elementem planu miejscowego w zakresie zasad modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, jest okreslenie ukladu
komunikacyjnego wraz z ich parametrami oraz klasyfikacja ulic i innych szlakéow
komunikacyjnych.

Ponadto sprzeczne ustalenia dotycza ustalen dotyczacych terenéw oznaczonych symbolami:

— 26R — z ustalen zawartych w § 6 ust. 6 pkt 2 uchwaty wynika, iz na terenie oznaczonym
symbolem 26R wprowadzony zostal zakaz zabudowy, podczas gdy z rysunku planu
miejscowego wynika, mozliwo$é realizacji zabudowy w zwigzku 2z okresleniem

X

nieprzekraczalnej linii zabudowy okreslajgcej obszar tzw. ,, ruchu budowlanego ”;
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— 15R i I9R (ustalenia § 23 uchwaly), ktére wobec braku okreslenia na rysunku planu linii
rozgraniczajgcych pomiedzy tymi terenami stanowia de facto jedna jednostke terenowa;
powyzsze §wiadczy réwniez o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 1
i § 7 pkt 7rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 i § 8 ust. 2 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
a takze stosownie do ustalen art. 15 ust. 2 pkt 6, § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania  przestrzennego,
obligatoryjnym elementem planu miejscowego jest okre$lenie linii zabudowy, przy czym ustalenia
w tym zakresie powinny byé poczynione w sposob jednoznaczny zarowno w czesci tekstowej planu
miejscowego, jak i w czgsci graficzney.

Dokonana przez organ nadzoru analiza tresci uchwaly prowadzi do wniosku, ze ww. przepisy
zostaly naruszone. Przed wszystkim za$ nie jest mozliwe formufowanie takich ustalen
planistycznych, ktore pozostajg ze sobg w sprzecznosci.

Z § 2 ust. 1 pkt 7 uchwaly wynika, ze nieprzekraczalne linie zabudowy to: , linie ograniczajqce
obszar, na ktérym dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw oraz okreslonych w ustaleniach planu
rodzajéow budowli naziemnych, nie bedgcych liniami przesylowymi i sieciami uzbrojenia tereni,
ktora moze byé¢ przekroczona, o ile ustalenia szczegélowe planu tak stanowiq i na warunkach
ustalonych w planie;”. Nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 3 uchwaty,
zostaly uznane za obowiazujace ustalenia planu miejscowego.

Organ nadzoru wskazuje, ze celem wyznaczenia linii zabudowy, jest jednoznaczne okreslenie
obszaru tzw. ,ruchu budowlanego”, na ktérym moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa oraz
dopuszczona rozbudowa istniejacej zabudowy. Obszar ten nie musi by¢ wyznaczony liniami
zabudowy wokot catego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi, jako obiegajacymi teren
przeznaczony pod zabudowe, lecz musi w_precyzyinv, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci
interpretacyjnych, a takze uwzgledniajgcy przepisy odrebne, sposob okredlaé te czgsci terenu
przeznaczonego pod zabudowe, na ktorych plan dopuszcza sytuowanie budynkéw. co wynika
wprost z przytoczonych powyzej definicji.

Stosownie do przytoczonego na wstepie 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. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla sig
obowigzkowo: (...) 9) szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie beda tu mieé¢ przepisy rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a w szczegdlnosci
przepisy zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczenistwo pozarowe, Rozdzial 7 pn. Usytuowanie
budynkéwz uwagi na bezpieczeristwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaly
ustalenia dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktérymi . Najmniejszg
odlegtosé budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowaé, jak odleglos¢ Scian tych
budynkow od sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien .

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaly uwzglgdnione
wymogi § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, naruszajac przez to réwniez przytoczone powyzej przepisy
ustawy o p.z.p. z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy, na terenach oznaczonych
symbolami:

— 15RM, 27RM,
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- 2MN/U, 22MN/U, 35MN/U, 39MN/U, 40MN/U, 41MN/U, 42MN/U, 43MN/U, 45MN/U,
46MN/U, 54MN/U, 60MN/U, 67MN/U, 68MN/U, 70MN/U, 7IMN/U, 73MN/U, 84MN/U,
85MN/U, 99MN/U, 100MN/U,

— 5R, 10R, 18R, 26R, 31R,

- 2P/U, 3P/U,

- 7U/KS,

zostalo wyznaczone na rysunku planu, za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy,

bezposrednio przy granicy z terenem leSnym (nieprzekraczalna linia zabudowy ,dociggnieta”

zostala do granicy terenu lesnego).

Z definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1 pkt 3 uchwaty, przez ktora
nalezy rozumie¢ nieprzekraczalng lini¢ sytuowania budynkéw. Nieprzekraczalna linia zabudowy
wyznacza tym samym obszar tzw. ruchu budowlanego w ramach, ktérego istnieje mozliwos¢
realizacji budynkow, przy czym z ustalen planu miejscowego nie wyplywaja zadne ograniczenia
w tym zakresie, o ktorych mowa w przywotanych powyzej przepisach.

Biorgc pod uwagg powyzsze, organ nadzoru stwierdza, ze ustalenia czesci graficznej, zawarte
na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, naruszajg przepis § 271 ust. 8 rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, gdyz
nie spelniajg wymogu zachowania minimalnej odleglosci zabudowy od granicy lasu, o ktorej mowa
w przepisach ww. rozporzadzenia.

Poglad organu nadzoru w kwestii dotyczacej uwzglgdnia sasiedztwa lasow, byt juz przedmiotem

orzeczen Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie. Poglady zbiezne ze stanowiskiem

organu nadzoru podzielono w prawomocnych orzeczeniach z dnia:

— 15 pazdziernika 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1515/12 w sprawie skargi Wojewody
Mazowieckiego na uchwale 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 stwierdzit niewaznos¢ wprowadzonych przez gming
do planu miejscowego, ustalenn w zakresie sytuowania zabudowy od granicy lasu, uzasadniajac,
ze ,,Wymogi dotyczgce sytuowania zabudowy od granicy lasu, okreslajq przepisy
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690
z pozin. 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 P-21, nieprzekraczalna linia zabudowy
Ldociggnieta’ do granicy terenu lesnego narusza przyvtoczone powyziej przepisy.”;

— 27 listopada 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1705/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwale 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 dzialek nr 8 i 107,
Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzil niewaznosé
wprowadzonych przez gming do planu miejscowego, ustalen w zakresie sytuowania zabudowy
od granicy lasu, uzasadniajac, ze ,, Wymogi dotyczgce 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 odleglos¢
budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowaé, jak odleglo$¢ scian tych budynkow
od sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien”] ustalen tych
nie uwzgledniono w  sporzqdzanym planie miejscowym, chociazby poprzez okreslenie
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nieprzekraczalnej linii zabudowy od terendw przeznaczonych pod zalesienia oraz od terenéw
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 obregbie Rumoka, gmina Glinojeck”, w ktérym przedstawil 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 byé sporzqdzony zgodnie z przepisami odrebnymi (art. 15 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wymogi, dotyczgce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreslajg przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqdzenia
— "najmniejszq odleglos¢ budvnkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowaé, jak
odleglos¢  scian tych budynkéw 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 "dociggnigta”
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 wprowadzajq jedynie niepewno$¢ co do
obowigzujgcego prawa. Trudno bowiem wyinterpretowaé znaczenie ww. a zawariego
w § 13 ust. 20 zd. 1 uchwaly przepisu, skoro jednoczesnie plan nie odsyla do konkretnych
przepisow okreslajgcych obowigzki dla terendw pozostajgcyvch w sgsiedztwie lasu czy terenow
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 obowiazujgcych w tym zakresie przepiséw. Wskazal na to wojewoda w skardze
przywolujgc § 271 ust. 8 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 _kwietnia 2002 r.
w_sprawie_warunkéw _technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
el

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dzialaja w granicach
i na podstawie prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wladzy, w tym takze Rady Gminy
Cegléw, musi mie¢ oparcie w obowiazujacym prawie. Naczelna zasada prawa administracyjnego
jest bowiem zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne
powinny by¢ interpretowane w sposéb Scisly, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania
wyktadni rozszerzajacej przepiséw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze
analogii. Na szczegélng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca
2000 r. (K25/99, OTK 2000/5/141): , Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1
konstytucji, odnoszqcych si¢ do Zrodet prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym,
jak: zakaz domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajqcej
kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych
zadan nie jest réwnoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych
stuzgcych realizowaniu tych zadan, a takze majge na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjqc,
ze konstytucja zamyka system zrédel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktéw normatywnych powszechnie obowiqzujqcych, oraz
podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organdw uprawnionych do wydawania takich aktow
normatywnych”. Zatem uchwalajac skarzong uchwale, Rada Gminy Cegléw nie powinna
wprowadzaé do planu miejscowego regulacji, ktére wykraczaja poza granice upowaznienia
zawartego w przepisach: art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p. oraz § 3, 4 i 7 rozporzadzenia w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Id: FA18C6E2-5FAB-4766-A557-0348D5F60214. Podpisany Strona 19



Rada Gminy Cegléw w § 29 ust. 2 pkt 1 uchwaly, nalozyta na wilasciciela gruntu bezposrednio
przylegajacego do wodd powierzchniowych obowiagzek wumozliwienia dostgpu lub przejazdu
do wykonywania prac konserwacyjnych. Zdaniem organu nadzoru, powyzszego ustalenia,
nie mozna uznaé za okre$lenie warunkéw zagospodarowania terenu, ani ograniczenia w jego
uzytkowaniu, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. Nalezy wskaza¢, iz nalozenie
na wlasciciela nieruchomosci przylegajacego do powierzchniowych wod publicznych
. umozliwienia dostepu lub przejazdu wykonywania robot zwigzanych z utrzymywaniem wod oraz
dla ustawiania znakéw zeglugowych lub hydrologiczno-meteorologicznych urzqdzen pomiarowych”
wynika wprost z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r.
poz. 469 z pézn. zm.). Z kolei z art. 28 ust. 2 ww. ustawy wynika, ze ,, Wlasciciel nieruchomosci
przyleglej do wod objetych powszechnym korzystaniem jest obowigzany zapewnic¢ dostgp do wody
w sposob umozliwiajgcy to korzystanie, czesci nieruchomosci umozliwiajgce dostep do wody
wyznacza wojt, burmistrz lub prezydent miasta w_drodze decyzji.”. Z powyzszych przepiséw
expressis verbis wynika, ze zakres wyznaczonej w przepisie kompetencji, dotyczy organu
wykonawczego, nie zas rady gminy. Powyzsze oznacza konieczno$é stwierdzenia niewaznosci
ustalen zawartych w § 29 ust. 2 pkt 1 uchwaty.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy podjgtej uchwaty wynika, ze w jej ustaleniach zawartych
w § 2 ust. 1 pkt 4 wprowadzono modyfikacj¢ norm ustawowych.

Zgodnie z dyspozycja § 2 ust. 1 pkt 4 uchwaly, ,, llekro¢ w dalszych przepisach uchwaly jest mowa
0: (...) 4) maksymalnym / minimalnym wskaZniku intensywnosci zabudowy — nalezy przez to
rozumie¢ maksymalng / minimalng wartosc¢ liczhowg, wyrazajgcqg stosunek sumy powierzchni
catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych, mierzonych w obrysie zewngtrznym wszystkich
obiektow zlokalizowanych na dzialce budowlanej do powierzchni tej dzialki budowlanej”.
Tymczasem ustawodawca w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., zdefiniowal juz pojecie
., intensywnosci zabudowy”. Zgodnie z ww. przepisem maksymalna i minimalna intensywnos¢
zabudowy to: ,,(...) wskaZnik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej”. W tej sytuacji uznac nalezy, ze definicja zawarta w § 2 ust. 1 pkt 4 uchwaly,
jest modyfikacja definicji zawartej w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Podkresli¢ rowniez nalezy, iz skoro z literalnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
wynika, ze intensywno$¢ zabudowy okresla wskaznik powierzchni caltkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, to tak sformutowany przepis ustawy
nie pozostawia w zasadzie watpliwosci, ze intensywno$¢ zabudowy powinna by¢ okreslona
z uwzglednieniem calkowitej zabudowy, a nie tylko tej. ktéra odnosi si¢ do kondygnacii
nadziemnych. Tym samym stosowany w urbanistyce i budownictwie wskaznik intensywnosci
zabudowy stanowi stosunek powierzchni calkowitej wszystkich kondygnacji budynkdw
do powierzchni terenu dziatki budowanej (vide wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 18 kwietnia 2012 r., sygn. akt II OSK 162/12, wyroki Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu: z dnia 25 wrzesnia 2013 r., sygn. akt I SA/Wr 489/13;
z dnia 17 lipca 2013 r., sygn. akt II SA/Wr 378/13, wszystkie opubl.: orzeczenia.nsa.gov.pl).

Pojecie kondygnacji zostato zdefiniowane w § 3 pkt 16 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zgodnie z ww. przepisem
ilekro¢ jest mowa o kondygnacji ,nalezy przez to rozumie¢ poziomg hadziemng
lub podziemng czes¢ budynku, zawartg pomiedzy powierzchnig posadzki na stropie lub najwyzej
polozonej warstwy podlogowej na gruncie a powierzchnig posadzki na stropie bgd:z warstwy
ostaniajgcej izolacje cieplng stropu, znajdujgcego si¢ nad tq czescig budynku, przy czym
za kondygnacje uwaza sie takze poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz
poziomg czes¢ budynku stanowigcg przestrzen na urzgdzenia techniczne, majgceq Srednig wysokosé
w swietle wigkszq niz 2 m; za kondygnacje nie uznaje si¢ nadbudowek ponad dachem, takich jak
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maszynownia déwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia”. Przepisy ww.
rozporzadzenia dzielg, wiec kondygnacje na podziemna, o ktérej mowa réwniez w § 3 pkt 17
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (kondygnacja zaglebiona ze wszystkich stron budynku, co najmniej do potowy jej
wysokosci w $wietle ponizej poziomu przylegajacego do niego terenu, a takze kazda usytuowang
pod nia kondygnacje) oraz nadziemna, o ktorej mowa takze w § 3 pkt 18 rozporzadzenia (kazda
niebedaca kondygnacja podziemng).

Zdaniem organu nadzoru regulujac kwestie zwigzane z intensywnoscig zabudowy organ stanowigcy
gminy nie mogl nakaza¢ okreslania stosunku powierzchni zabudowy tylko kondygnacji
nadziemnych, bowiem ustawodawca w przepisach rangi ustawowej okreslit juz sposob ustalania
wskaznika intensywno$ci zabudowy, a zatem organ uchwalodawczy nie byt uprawniony
do regulowania tej kwestii w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w sposob
odmienny. Kwestionowany przepis uchwaly stanowi nie tylko niezgodna z prawem modyfikacje
postanowien ustawowych, ale réwniez w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencj¢ organu
uchwalodawczego gminy. Tym samym naruszono zasady sporzadzania planu pojmowane, jako
merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie
zawartos$ci ustalen planu.

W zakresie powtdrzen i modyfikacji przepiséw ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
7e powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r., sygn. akt II SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17).

Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupelnienie przez przepisy uchwaty
moze prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji.
Trzeba, bowiem liczyé sie z tym, ze powtdrzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie
interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktérej go zamieszczono, co moze prowadzic¢ do catkowitej
lub cze$ciowej zmiany intencji prawodawcy. W takim kontekscie, zjawisko powtarzania
i modyfikacji w aktach prawnych przepisow zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy
uzna¢ za niedopuszczalne.

Biorac powyzsze pod uwage wskaza¢ réwniez nalezy, ze miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego sg aktami prawa miejscowego, te zas s3 zrodlami prawa powszechnie
obowiazujacego. Maja moc Wwiazaca na obszarze dziatania organu, ktére je ustanowit, jednak
w  konstytucyjnej hierarchii Zrédel prawa powszechnie obowigzujacego  znajduja sig
na samym koficu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi umowami migdzynarodowymi za zgodg
wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami migdzynarodowymi  oraz
rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, konieczno$¢ zachowania zgodnosci z wszystkimi wyze]
wymienionymi typami aktow prawnych. Z przytoczonej powyzej hierarchicznej budowy systemu
prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, ze norma wyzsza jest podstawa
obowiazywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢ réwniez derogowana przez norme
nizsza (lex interior non derogat legi superiori).

Organ nadzoru wskazuje réwniez, ze zgodnie z § 143 w zwigzku z § 142 ust. 2 zalacznika
do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwea 2002 r. w sprawie ,, Zasad techniki
prawodawczej” (Dz. U. Nr 100, poz. 908) ,, Do aktéw prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio
zasady wyrazone w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjqtkiem § 132, w dziale Il oraz w
deiale 1 rozdzialy 2-7, a do przepiséw porzqdkowych - rowniez w dziale I rozdzial 9, chyba ze
odrebne przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z § 136 zatacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale
i zarzqdzeniu nie zamieszcza si¢ przepisow prawnych niezgodnych z ustawg, na podstawie ktorej sq
one wydawane, oraz innymi ustawami i ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi, a_takze
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przepisow prawnvch niezgodnych z rozporzgdzeniami.”. Réwniez, stosownie do dyspozycji § 137
zalgcznika do ww. rozporzadzenia, ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza si¢ przepisow ustaw,
ratyfikowanych umow migdzynarodowych i rozporzgdzen.”.

Powyzsza kwestia byla juz przedmiotem wielokrotnych orzeczen sadéw administracyjnych,
w tym m.in. Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, sygn. akt IV SA/Wa 551/15
z dnia 1 kwietnia 2015 r.

Zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., kazde naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci
organdw_w_tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calodci lub czesci.
W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazat, iz kazde naruszenie zasad sporzadzania
planu miejscowego, wywoluje sankcje w postaci koniecznos$ci stwierdzenia niewaznosci uchwaly,
bez ich wartosciowania z uwagi na stopienn naruszen, i to wlasnie te naruszenia leglty u podstaw
wydanego rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wziagwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewaznosé

uchwaly Nr XV/107/15 Rady Gminy Cegléw z dnia 29 pazdziernika 2015 r. w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Ceglow, w czesci dotyczgcej
ustalen:

—§ 2 ust 1 pkt 4 uchwaty;

—§ 2 ust. 1 pkt 13 uchwaty

—§ 12 ust. 1 pkt 1, 3, 4 i 5 uchwaly, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 3ZL, 4ZL,
SZL, 3271, 33ZL, 34ZL, 35ZL, 36ZL., 40ZL, 4271.; 58ZL, 59ZL, 60ZL, 61ZL, 62ZL, 63ZL,
64ZL, 65ZL, 66ZL, 67ZL, 68ZL i 69ZL, a takze w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III;

—§ 14 ust. 2 pkt 1 i 2 uchwaty, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 3ZL, 4ZL, 5ZL,
3271, 33ZL, 342ZL, 35ZL, 36ZL; 40ZL, 4271, 58ZL, 59ZL., 60ZL, 617L, 627L, 63ZL, H4ZL,
65ZL, 66ZL, 67ZL, 68ZL 1 69ZL, a takze w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III;

—§ 17 ust. 3 pkt 1 — 4 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (... ) dla terenu inwestycji (...)”;

—§ 18 ust. 3 pkt 1 — 4 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) dla terenu inwestycji (...)";

—§ 20 ust. 3 pkt 1 — 4 uchwatly, w zakresie sformutowania: ,, (... ) dla terenu inwestycji (...)";

—§ 21 ust. 3 pkt 1 — 4 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) dla terenu inwestycji (...)";

~§ 24 ust. 2 pkt 2 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,, (...) z wyjgtkiem obiektow i urzqdzen
zwigzanych z prowadzeniem gospodarki lesnej (...) ",

—§ 29 ust. 2 pkt 1 uchwaty;

—§ 36 ust. 3 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...)do 14,5m (...)";

—§ 37 ust. 3 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: , (...) zmienna od (...) do 15 m (...)”;

—§ 41 ust. 3 pkt 1- 2 uchwaty, w zakresie sformulowania: , (...) dla terenu inwestycji (...)";

—czgsci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1ZL, 2ZL,
6ZL, 7ZL;, 8721, 971, 1671:, 11ZL;, 1271, 13ZL, 147L., 1571, 167ZL., 17ZL, 18ZL, 19ZL, 2071,
2VLEL, 2074, 2321, 242, 28 2).; 2621, 2771, 2821, 2971, 30ZL, S1ZL; 37ZL, 38ZL, 3921,
41ZL, 43ZL, 4471, 4571, 46ZL, 47ZL; 48ZL, 4971, 50ZL, 51ZL, 52ZL, 53ZL, 54ZL, 55ZL,
S0zl 3721, 102L, T1 AL, 7271, T3ZL, TALL, T3ZL;

—czgsci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1Lz, 3Lz,
4Lz, 5Lz, 6Lz, 7Lz, 8Lz, 9Lz, 10Lz, 11Lz, 12Lz, 13Lz, 14Lz, 15Lz, 16Lz, 17Lz, 18Lz, 19Lz,
23Lz, 251z, 26Lz, 28Lz, 331z, 34Lz, 35Lz, 37Lz, 38Lz, 39Lz, 40Lz, 43Lz, 44Lz, 45Lz, 461z,
481z, 49Lz;

— czgsci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1R, 2R, 3R,
4R, 5R, 6R, 7R, 8R, 9R, 10R, 11R, 12R, 13R, 14R, 15R, 16R, 17R, 18R, 19R, 20R, 2IR, 22R,
23R, 24R, 25R, 26R, 27R, 29R, 30R, 31R, 32R, 33R, 34R;
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— czgsei tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1W, 17W,
18W, 21W, 19W, 20W, 21W, 22W, 26W, 34W, 35W, 38W, 39W, 40W;

— czgsci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1RM, 2RM,
3RM, 4RM, 5RM, 6RM, 7RM, 8RM, 9RM, 10RM, 11RM, 12RM, 13RM, 14RM; 15RM, 16RM,
17RM, 18RM, 19RM, 20RM, 21RM, 22RM, 23RM, 24RM, 25RM, 26RM, 27RM, 28RM,
29RM, 30RM, 31RM, 32RM, 33RM, 34RM, 35RM, 36RM, 37RM, 38RM, 39RM, 40RM,
41RM, 42RM, 43RM, 44RM i 45 RM;

— czedei tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 09KD(D),
31KD(D), 52KD(D), 04KD(Z), 03KD(L), 04KD(L);

—czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1UKs
1 2UKs;

— czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1P/U, 2P/U,
3P/U, 4P/U, 5P/U, 6P/U i 7TP/U;

— czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenu 0znaczonego symbolem: KK;

— czedei tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 10, 10p,
20p, 30p i 40p;

— czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolami: 1ZP i 2ZP;

—czeéci graficznej w odniesieniu do terendéw oznaczonych symbolami: 2MN/U, 22MN/U,
35MN/U, 39MN/U, 40MN/U, 41MN/U, 42MN/U, 43MN/U, 45MN/U, 46MN/U, 54MN/U,
60MN/U, 67MN/U, 68MN/U, 70MN/U, 7IMN/U, 73MN/U, 84MN/U, 85MN/U, 99MN/U,
100MN/U, 5R, 10R, 18R, 31R, 2P/U, 3P/U i 7U/KS, w zakresie W jakim wynika z niego
mozliwo$¢ realizacji zabudowy w strefie do 12 m od granicy z lasem,

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

we wskazanym powyzej zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigeia.

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 doreczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Kozlowski
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