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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.251.2015.MS1
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 19 listopada 2015 r.

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 XII-124/2015 Rady Miejskiej w Wolominie zdnia 22 pazdziernika 2015r. ,,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,osiedla Stawek 11", potozonego
pomiedzy ulicami: Geodetow, Glowackiego, Kleeberga do granicy obszaru obowiqzujgcego planu (teren
stolarni) w Wolominie”, w cze$ci dotyczacej ustalen:

- § 17 ust. 2 uchwaty;
- § 17 ust. 5 pkt 2 uchwaty;
- § 17 ust. 6 pkt 2 uchwaty;

- § 19 ust. 2 uchwaty w zakresie sformutowania ,,(...) lub jako obiekty wbudowane w budynki mieszkalne
Jjednorodzinne (...)”;

- § 19 ust. 4 pkt 2 uchwaty;
- § 20 ust. 4 pkt 2 uchwaty;
- zawartych w czgéci graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: IMN/U i 1P/U

w zakresie, w jakim dopuszcza do zabudowy z pomieszczeniami na pobyt ludzi,w strefie ograniczenia
zagospodarowania terendw wynikajaca z przebiegu nadziemnej linii elektroenergetycznej 110 kV;

- zawartych w czesSci graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 2MN i 3SMN

w zakresie, w jakim dopuszcza do zabudowy z pomieszczeniami na pobyt ludzi,w strefie ograniczenia
zagospodarowania terendw wynikajaca z przebiegu nadziemnej linii elektroenergetycznej 15 kV.
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UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 22 pazdziernika 2015 r. Rada Miejska w Wotominie, podj¢ta uchwale
Nr XII-124/2015 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu ,,osiedla Stawek 11", potozonego pomiedzy ulicami: Geodetow, Glowackiego, Kleeberga

2

do granicy obszaru obowigzujqcego planu (teren stolarni) w Wotominie.”.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r.
poz. 199 z pdzn. zm., w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130,
poz. 871>), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapisoOw 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. rade gminy. Artykul 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 organdw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla
ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okre$la ustawa o p.z.p.

Zgodnie z ustaleniami art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planow 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 stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz,
okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

Z kolei z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz podstaw¢ 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 wilasciwosci organdw w tym
zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawarto$cig aktu planistycznego (czes$¢ tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15
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, gwarantujgcych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow 1 uwag) 1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p., w planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym nalezy

uwzgledni¢ szereg wartosci, w tym m.in.:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2);

— wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
iles$nych (art. 1 ust. 2 pkt 3);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4);

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

— prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7).

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktore uwzgledniajg rowniez wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Zgodnie z art. 15 ustawy 0 p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czeS¢ tekstowg
i graficzng (ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czg¢$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty,
a cze$¢ graficzna stanowi zalgcznik do uchwaty. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo,
miedzy innymi, przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania (ust. 2 pkt 1) i linie zabudowy (ust. 2 pkt 6). Ocenie
legalnosci podlega zaréwno tres¢ uchwaly przyjmujacej plan miejscowy, jak i zatgczniki, czyli
m.in. cze$¢ graficzna. W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy
trescia uchwaly a jej czeScig graficzng narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego
1 w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czg¢$ci, zgodnie z art.
28 ww. ustawy. Co wiece] sprzecznos¢ taka stanowi réwniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ktory
stanowi, ze ,,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnmictwo i ozmnaczenia
umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu
planu miejscowego”’.

Zakres przedmiotowy wiadztwa planistycznego gminy w ramach, ktorego ma ona mozliwos¢
wplywu na sposob wykonywania prawa wiasno$ci, przez wilascicieli 1 uzytkownikow terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony 1 zostal szczegoétowo okreslony
W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i1 fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu W sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w szczegélnosci za§ w jego ustaleniach
zawartychw § 3,41 7.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem 1 uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktére miesci si¢ $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego 1 okreslenie sposobow zagospodarowania
1 warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegotawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.

W szczeg6lnosci, wobec zasady hierarchiczno$ci zrodet prawa, przedmiotem regulacji planu
nie moga by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktow wyzszego rz¢du, ani tym bardziej
regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.
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Stosownie do wymogu art. 15 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., wojt, burmistrz albo prezydent miasta,
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem miejscowym.

Zgodnie art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
., 8zczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”,
przy czym przez czynnosci te nalezy rozumie¢ szczegdtowo okreslong, jednolita procedure
,Scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktorej mowa w Dziale III, Rozdz. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 782 z pozn. zm.).
Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia dotyczqce szczegolowych zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych
szerokosci frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek
W stosunku do pasa drogowego”.

Tymczasem z ustalen przedmiotowego planu miejscowego, zawartych w: § 17 ust. 5 pkt 2,
§ 17 ust. 6 pkt 2, § 19 ust. 4 pkt 2 oraz § 20 ust. 4 pkt 2 uchwaty, w ktorych okreslono ,, wielkos¢
nowo wydzielonych dziatek budowlanych”, wynika, 1z sformutowano ustalenia dotyczace procedury
podziatu nieruchomosci. Tymczasem ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami wskazuje w sposéb
jednoznaczny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych, ze sa to dwie rdzne,
odrgbne procedury. Artykut 1 ust. 1 ww. ustawy stanowi iz ,, Ustawa okresla zasady: (...)
2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez
z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”’, sktada si¢
7 rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1
pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wigc
juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz z redakcji przywotlanego
powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podziatow nieruchomosci,
nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu.

Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy 0 p.z.p., nie upowaznialy
rady gminy do okreslenia jakichkolwiek zasad i warunkéw podzialéw nieruchomosci, tylko
do okre$lenia zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10
ust. 1 pkt 7 nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.). Biorac pod uwage fakt, iz uchwale o przystapieniu
do sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego podjeto przed 21 pazdziernika 2010 r.
to organ uchwatodawczy nie byl nawet uprawniony do formutowania ustalen dotyczacych
okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej, bowiem ustalenia w tym
zakresie dopuszczone zostaly przez ustawodawce na mocy art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.,
jedynie dla procedur planistycznych rozpoczgtych po zmianie ustawy o p.z.p.

Powyzsze ustalenia planu nalezy potraktowac, jako wykroczenie poza przyznane organom gminy,
granice kompetencji do okreslenia w planie miejscowym. Przytoczone powyzej ustalania
wykraczajg poza kompetencje, o ktorych mowa w art. 7 Konstytucji RP, w zwigzku z art. 15 ustawy
0 p.z.p., w szczeg6lnosci za§ wyrazonym w jej ust. 2 pkt 8. Brak jest bowiem podstaw prawnych,
by w planie miejscowym regulowaé¢ kwestie dotyczace zasad i warunkéw podziatu nieruchomosci.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki 1 zasady podziatu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, okreslajac kryteria dopuszczajgce podziat nieruchomosci zarowno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy,
jak 1 na obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podziat nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnosé
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podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnos¢
ta dotyczy zarowno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalno$ci podziatu dokonywana jest przez wlasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Zawierajac regulacje odnoszaca si¢ do podziatdow nieruchomosci, rada naruszyla tym samym
dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., wykraczajgc poza zakres delegacji ustawowej
okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla rowniez w sfer¢ uprawnien ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego decyduje, czy podziat jest dopuszczalny,
czy tez nie, a winno to wynika¢ z okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwosci
zrealizowania okre§lonych planem warunkéw zabudowy i oceniane bedzie w postgpowaniu
administracyjnym.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wtadzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wiladzy, w tym takze Rady Miejskiej w Wotominie,
musi mie¢ oparcie w obowigzujagcym prawie. Naczelng zasadg prawa administracyjnego jest
bowiem zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne
powinny by¢ interpretowane w sposob Scisly, literalny. Jednoczes$nie zakazuje si¢ dokonywania
wyktadni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze
analogii. Na szczegolng 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 wyktadni rozszerzajgcej
kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych
zadan nie jest rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych
stuzgcych realizowaniu tych zadan, a takze majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgé,
ze konstytucja zamyka system zZrodel 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”. Powyzsze oznacza, ze przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty, Rada Miejska
w Wotominie nie powinna wprowadza¢ do planu miejscowego regulacji, ktore wykraczaja poza
granice upowaznienia zawartego w przepisach: art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p. oraz § 3,417
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Do naruszenia przepisow odrgbnych, o ktérych mowa w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., doszlo

w ustaleniach zawartych w:

— § 17 ust. 2 w zwigzku z ustaleniami § 17 ust. 1 i ust. 3 uchwaty;

— § 19 ust. 2 w zwigzku z ustaleniami § 19 ust. 1 uchwaty.

Dokonana przez organ nadzoru analiza treSci ww. jednostek redakcyjnych:

— §17ust. 1i2uchwaly w brzmieniu: ,, 1. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami
IMN - 5MN ustala sie przeznaczenie: 1) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
w formie zabudowy wolnostojgcej lub blizniaczej,; 2) uzupetniajgce: ustugi, ustugi gastronomii
i opieki zdrowotnej, z zastrzezeniem pkt 3; 3) nie dopuszcza sie ustug zwigzanych z obstugg
motoryzacji w tym warsztatow naprawczych. 2. Dla terenow, o ktorych mowa w ust. 1, ustala si¢
mozliwos¢ realizacji przeznaczenia uzupelniajgcego stanowigcego nie wiecej niz 30 %
powierzchni_uzytkowej budynku mieszkaniowego jednorodzinnego w ramach jednej dziatki
budowlanej. 3. Dla terenow, o ktorych mowa w ust 1, ustala sie realizacje ustug wylgcznie jako
obiekty wbudowane w budynki mieszkalne jednorodzinne. ”;
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— § 19 ust. 112 uchwaty w brzmieniu: ,, /. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami
IMN/U — 6MN/U plan ustala przeznaczenie podstawowe: 1) zabudowa mieszkaniowa
Jjednorodzinna w formie zabudowy wolnostojgcej lub blizniaczej; 2) ustugi, ustugi gastronomii,
opieki zdrowotnej i kultury. 2. Zabudowa mieszkaniowa i ustugowa moze by¢ realizowana
w_dowolnych proporcjach w ramach jednej dziatki budowlanej, W samodzielnych budynkach
lub jako obiekty wbudowane w budynki mieszkalne jednorodzinne. ”,

wskazuje, ze ustalenia te pozostaja w sprzeczno$ci z definicja budynku mieszkalnego

jednorodzinnego, o ktérym mowa w art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

(Dz. U. 22013 r., poz. 1409 z p6zn. zm.). Z przepisu tego jednoznacznie wynika, iz przez ,, budynek

mieszkalny jednorodzinny”, mnalezy rozumie¢ , budynek wolno stojgcy albo budynek

w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,

stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz

dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uiytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajgcej 30 % powierzchni catkowitej budynku . Przepis ten jednoznacznie
stanowi, ze wielko$¢ lokalu uzytkowego wydzielanego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym,
ustala si¢ okre$lajac jego powierzchnie catkowita w odniesieniu do powierzchni catkowitej
budynku oraz, ze moze ona wynosi¢ maksymalnie 30 % powierzchni catkowitej budynku;

W zwigzku z powyzszym, ustalenia uchwaty naruszaja dyspozycje ww. przepisu odrebnego,

bowiem w uchwale nie okreslono powierzchni catkowitej lokalu uzytkowego w odniesieniu

do powierzchni catkowitej budynku, lecz wustalono powierzchni¢ uzytkowa tego lokalu

w odniesieniu do powierzchni uzytkowej budynku. Ponadto w planie dopuszczono do realizacji,

w budynku mieszkalnym jednorodzinnym ustug w dowolnych proporcjach.

Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, w zwigzku z art. 15 ust. 1

ustawy o p.z.p., a wiec zasad sprowadzania planu miejscowego, co na podstawie art. 28 ust.1

ustawy o p.z.p. oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci ustalen:

— § 17 ust. 2 uchwaty;

— § 19 ust. 2 uchwaty w zakresie sformutowania ,,(...) lub jako obiekty wbudowane w budynki
mieszkalne jednorodzinne (...)".

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ zwlaszcza m.in.: wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
1 mienia. Konkretyzacj¢ ww. przepisu mozemy odnalez¢ na gruncie art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy
0 p.z.p., zgodnie z ktorym, w planie miejscowym okre$la si¢ bowiem szczegdlne warunki
zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Ponadto,
z dyspozycji § 2 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynika, ze okreslenie sposobow zagospodarowania terenoOw oraz
ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, powinno odbywaé si¢ poprzez
sformutowanie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow.

W przedmiotowym przypadku zastosowanie bedzie tu miatl § 314 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), zgodnie z ktorym: ,, Budynek
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi nie moze by¢ wzniesiony na obszarach stref,
w  ktorych  wystepuje  przekroczenie  dopuszczalnego — poziomu  oddzialywania  pola
elektromagnetycznego, okreslonego w przepisach odrebnych dotyczqcych ochrony przed
oddziatywaniem pol elektromagnetycznych”. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz zgodnie z § 4 ww.
rozporzadzenia, pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi s3 pomieszczeniami przeznaczonymi
zarowno na staly, jak i na czasowy pobyt ludzi.

Zgodnie z rysunkiem planu, w granicach obszaru obj¢tego planem, znajduja si¢ napowietrzne linie
elektroenergetyczne 110 kV i 15 kV. Na rysunku planu w =zasieggu strefy ograniczenia
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zagospodarowania terendw wynikajacych z przebiegu nadziemnej linii elektroenergetycznej 110 kV
znajdujg si¢ fragmenty terenow oznaczonych symbolami: 1P/U i 1MN/U, a takze fragmenty
terenéw 2MN i 3MN w strefie ograniczenia zagospodarowania wynikajgcych z przebiegu
nadziemnej linii elektroenergetycznej 15 kV.

Ponadto stosownie do ustalen:

— § 17 ust. 1 uchwaly, dla terenéw oznaczonych symbolami: 2MN i 3MN ustalono nastgpujace
przeznaczenie: ,, 1) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie zabudowy
wolnostojgcej lub blizniaczej; 2) uzupelniajgce: ustugi, ustugi gastronomii 1 opieki
zdrowotnej,(...)".

— § 19 ust. 1 uchwatly, dla terenu oznaczonego symbolem 1MN/U ustalono nast¢pujace
,,przeznaczenie podstawowe: 1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie zabudowy
wolnostojgcej lub blizniaczej, 2) ustugi, ustugi gastronomii, opieki zdrowotnej i kultury.”,

— § 20 wust. 1 wuchwaly, dla terenéw oznaczonych symbolami: 1P/U ustalono
,, przeznaczenie podstawowe: 1) zabudowa ustugowa; 2) zabudowa produkcyjna.”.

Z analizy rysunku planu wynika, ze na terenach oznaczonych symbolami: 1P/U, 1MN/U,
oraz 2MN i 3MN wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy w granicach strefy ograniczenia
zagospodarowania od linii elektroenergetycznej 110 kV 15 kV, umozliwiajagc tym samym
lokalizacje projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej i produkcyjnej
w zasiggu tego obszaru, a wiec zabudowy z pomieszczeniami na pobyt ludzi.

Mozliwos¢ lokalizacji zabudowy, bezposrednio pod linig elektroenergetyczng 110 kV i 15 kV oraz

W ,,strefy ograniczenia zagospodarowania terenéw” tych linii, wynika takze z ustalen dotyczacych

okreslenia 1 obowigzywania wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy,

zawartych w:

— § 3 ust. 1 pkt 3 uchwaly, w brzmieniu: , llekro¢c w uchwale jest mowa o: (...)
3) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumieé lini¢ ograniczajgcg
fragment terenu, na ktorym dopuszcza sie budynki oraz okreslone w ustaleniach planu budowle;
linia ta nie dotyczy balkonow, wykuszy, loggii, gzymsow, okapow, zadaszen nad wejsciami
do budynkow, elementow odwodnienia, elementow wystroju elewacji, schodow prowadzgcych
do budynkow, pochylni i innych podobnych elementow budynkow wysunietych na odlegltosc
nie wiekszq niz 1,5 m, ktorych zasigg moze byc¢ ograniczony w ustaleniach planu;”;

— § Sust. 1 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu
sq obowiqzujgcymi ustaleniami planu: (...) 3) nieprzekraczalne linie zabudowy; (...)";

— § 7 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, W zakresie ochrony i ksztattowania ladu przestrzennego
ustala sie: 1) lokalizacje nowych budynkow przy zachowaniu okreslonych na rysunku planu
nieprzekraczalnych linii zabudowy; ”.

— § 12 ust. 6 pkt 9 uchwaty, w brzmieniu: ,,6. W zakresie zasilania w energie elektryczng
plan ustala: (...) 9) w strefach oddzialywania pola elektromagnetycznego od linii
elektroenergetycznych wyznaczonych na rysunku planu, zabudowe nalezy lokalizowa¢ zgodnie
z przepisami odrebnymi.”.

Z przytoczonych powyzej zapisow uchwaly wynika, ze realizacja zabudowy, w tym obszarze
powinna uwzgledniaé przepisy odrebne z zakresu bezpieczenstwa, jednak w uchwale nie okre§lono
szczegdlowych warunkow zagospodarowania terenu oraz ograniczen w zabudowie wynikajacych
z przepisoOw odrgbnych.

Zdaniem organu nadzoru, zawarcie w planie miejscowym ustalen odwotujgcych si¢ do stosowania
1 uwzgledniania przepisow odrgbnych, winno by¢ realizowane poprzez ,konsumpcje tych
przepisow” w ustaleniach planistycznych. Nie moze by¢ uznane za spelnienie zastosowania
przepisow odrebnych ustanowienie w uchwale wyltacznie odwotania si¢ do tych przepisow,
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(vide § 12 ust. 6 pkt 9 uchwatly) a jednocze$nie sporzadzenie rysunku planu z naruszeniem tych
przepisow.

Biorgc pod uwage wskazane powyzej przepisy oraz ustalenia planu, w ktérych umozliwiono
na terenach oznaczonych symbolami: 1P/U, 1MN/U, 2MN, 3MN, lokalizowanie zabudowy
przeznaczonej na pobyt ludzi w zasiegu ,, strefy ograniczenia zagospodarowania terenow” wzdhuz
linii elektroenergetycznej 110 kV i 15 kV, w zwigzku z wyznaczeniem na rysunku planu
nieprzekraczalnych linii zabudowy w tym obszarze, stwierdzi¢ nalezy, ze uchwata narusza przepisy
§ 314, w zwiazku z 4 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w zakresie ochrony przed promieniowaniem jonizujgcym
I polami elektromagnetycznymi oraz przepisy: art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 9
ustawy o p.z.p. oraz § 2 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wskaza¢ przy tym nalezy, iz ustalenia planu miejscowego winny uwzglednia¢ przepisy odrebne
w  dostosowaniu do przyjetych rozwigzan przestrzennych. Ponadto  ograniczenia
w zagospodarowaniu i zabudowie stanowig ustalenia planu miejscowego, stosownie do dyspozycji
art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze 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 organow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy
w calosci lub czgsci. W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazat, iz kazde naruszenie
zasad sporzadzenia planu miejscowego, wywoluje sankcje w postaci konieczno$ci stwierdzenia
niewaznosci uchwaty, bez ich wartoSciowania z uwagi na stopien naruszen. Naruszenia te legly
u podstaw wydanego rozstrzygnigcia nadzorczego, przy czym wskazac¢ nalezy, iz organ nadzoru
nie ma mozliwosci redagowania uchwaty, lecz moze jedynie stwierdzi¢ jej niewaznos¢ w zakresie
dotknigtym wadg prawna.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢

uchwaty Nr X11-124/2015 Rady Miejskiej w Wolominie z dnia 22 pazdziernika 2015 r. ,, w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,, osiedla Stawek II”,

polozonego pomiedzy ulicami: Geodetow, Glowackiego, Kleeberga do granicy obszaru

obowigzujgcego planu (teren stolarni) w Wolominie”, w cze¢$ci dotyczacej ustalen:

— § 17 ust. 2 uchwaty;

— § 17 ust. 5 pkt 2 uchwaty;

— § 17 ust. 6 pkt 2 uchwaty;

— § 19 ust. 2 uchwaly w zakresie sformutowania ,,(...) lub jako obiekty wbudowane w budynki
mieszkalne jednorodzinne (...)”;

— § 19 ust. 4 pkt 2 uchwaty;

— § 20 ust. 4 pkt 2 uchwaty;

— zawartych w czgséci graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1IMN/U
I 1P/U w zakresie, w jakim dopuszcza do zabudowy z pomieszczeniami na pobyt ludzi,
w strefie ograniczenia zagospodarowania terendw wynikajaca z przebiegu nadziemnej linii
elektroenergetycznej 110 kV;

— zawartych w czgéci graficznej, w odniesieniu do terenow oznaczonych symbolami: 2MN
i BMN w zakresie, w jakim dopuszcza do zabudowy z pomieszczeniami na pobyt ludzi,
w strefie ograniczenia zagospodarowania terenéw wynikajaca z przebiegu nadziemnej linii
elektroenergetycznej 15 kV,

€O na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym Sskutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia.
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Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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