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Rada Miejska w L.omiankach
ul. Warszawska 115
05 - 092 Lomianki

Rozstrzygnig¢cie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 1.
poz. 4461 1579)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XX/239/2016 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 13 pazdziernika 2016 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,, Lomianki Prochownia”,
w zakresie ustalen:

- § 3 pkt 10 uchwaty, w zakresie sformutowania: ., (...) w granicach dzialki (...)";

—§ 10 pkt 2 lit. ¢ uchwaty;

—§ 50 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: , (...) dziatki (...)";

—§ 51 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: , (...) dziatki (...)";

—§ 52 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) dzialki (...)";

—§ 53 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) dzialki (...) ";

—§ 54 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformulowania: ., (...) dziatki (...)";

— czesSci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem MN12.

Uzasadnienie

Rada Miejska w Lomiankach na sesji w dniu 13 pazdziernika 2016 r., podjeta uchwale
Nr XX/239/2016 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
»Lomianki Prochownia”. Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg
op.zp.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowiacy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej. na podstawie i w granicach upowaznien zawartych



w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dzialania tych organow,
a zasady i1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planoéw
zagospodarowania przestrzennego. regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, Zze ksztaltowanie i 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 dyspozycj¢ 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 rozstrzygnigé., lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okres$lonej ustawa, procedury planistycznej.

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

W przedmiotowej sprawie doszio do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania planu
miejscowego, co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., oznacza konieczno$¢ wyeliminowania,
czescei ustalen uchwaty (wskazanych w petitum rozstrzygnigcia nadzorczego) z obrotu prawnego.

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

Stosownie do ustalen art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., ., W planie miejscowym okresla sig
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
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 dziatki budowlanej, maksymalng wysokosc¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow; .

Tymczasem w:

— § 3 pkt 10 uchwaly, sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, Nastgpujqgce okreslenia z uchwaly
zostaly uzyte w nastepujgcym znaczeniu.! (...) 10) powierzchnia biologicznie czynna — czes¢
powierzchni dzialki budowlanej z naturalng wegetacjg roslin lub urzqdzona w sposob
zapewniajgcy wegetacjg¢ roslin oraz powierzchnia zbiornikow i ciekow wodnych w _granicach
dzialki: za powierzchni¢ biologicznie czynng nie uznaje si¢ w szczegolnosci  ogrodow
na tarasach, na dachach oraz parkingow i miejsc postojowych dla samochodow; "

— § 50 pkt 3 lit. b uchwaly, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,3) wskaZniki
zagospodarowania terenu: (...) b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej — 80% dziatki; ”;

- § 51 pkt 3 lit. b uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: . 3) wskaZniki
zagospodarowania terenu. (...) b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej — 80% dziatki; ;

- § 52 pkt 3 lit. b uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: . 3) wskaZniki
zagospodarowania terenu: (...) b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej — 80% dziatki; ";



- § 53 pkt 3 lit. b uchwaly, sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,3) wskazniki
zagospodarowania terenu: (...) b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej — 95% dzialki; ',

- § 54 pkt 3 lit. b uchwaly, sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,3) wskaZniki
zagospodarowania terenu: (...) b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej — 95% dzialki; .

Podkresli¢ nalezy, iz z literalnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika,
ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie minimalnego udzialu
procentowego powierzchni biologicznie czynnej, w__odniesieniu _do powierzchni _dzialki
budowlanej nie za§ w odniesieniu do dzialki.

Plan miejscowy sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowac przepisy zawarte
w te] ustawie. Oznacza to konieczno$¢ formulowania ustalen m.in. w zakresie zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu poj¢ciowego
okreslonego na potrzeby tych przepisow.

Organ nadzoru wskazuje, ze pojecie ,, dzialka budowlana”, nie jest pojgciem tozsamym z pojeciem
.dziatka”. Definicja dziatki budowlanej”, okreslona zostala przez ustawodawce w art. 2 pkt 12
ustawy o p.z.p., w brzmieniu: , llekro¢ w ustawie jest mowa o. (...) 12) , dzialce budowlanej”
— nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosé¢ gruntowq lub dzialke gruntu, ktérej wielkosé, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej
spetniajq wymogi realizacji_obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i aktow
prawa miejscowego, .

Zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz.

1774 z pbzn. zm.) przez:

— nieruchomos¢ gruntowqg — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czeSciami skladowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wilasnoéci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumiec¢ niepodzielona, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowiaca czes¢ lub catos¢ nieruchomoscei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Pojeciu ., nieruchomos¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy
nada¢ rowniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 280 z pozn. zm.), co oznacza, iz nieruchomo$é
gruntowa obejmuje jedna lub wiecej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela,
przy czym dzialki te nie musza ze soba sasiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiegi wieczystej. Natomiast termin ., dzialka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czgsci gruntu. Pojecie dzialki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy odnies¢ do dzialki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem
postuguja si¢ przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
z 2016 r. poz. 1629) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz. U. z 2016 r. poz. 1034).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekro¢ w ustawie jest mowa
o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacj¢ oraz udostgpnianie, w sposéb jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami, . Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkow stanowig podstawe planowania



gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, jak
rowniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow [§ 9 ust. I Dzialke ewidencyjng stanowi ciggly obszar
gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisoOw prowadzi do wniosku, ze obie te definicje tgczy
ciaglos¢ gruntu, jako czesci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodnos¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame
z pojeciem dziatlki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwalodawca operuje pojeciem: |, dziatka”,
€O 0znacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ., dzialki budowlane;j .

Organ nadzoru wskazuje, ze skoro w cytowanych powyzej przepisach okreslono sposob ustalania
powierzchni biologicznie czynnej, to tym samym Rada Miejska w Lomiankach nie byla uprawniona
do regulowania tej kwestii w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w sposob
odmienny. Kwestionowany przepis uchwaly stanowi nie tylko niezgodna z prawem modyfikacje
przepisow, ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencj¢ organu uchwaltodawczego
gminy. Tym samym naruszono, w sposob istotny, zasady sporzadzania planu, pojmowane jako
merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie
zawartosci ustalen planu. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny by¢ precyzyjne, konkretnie okreslone, zawgzajace pole interpretacji. aby nie mogly
by¢ rozumiane zbyt szeroko przez organy stosujace prawo.

W swietle art. 7 Konstytucji RP organy wiladzy publicznej dzialaja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wladzy, w tym takze Rady Miejskiej w Lomiankach,
musi mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ
stanowiacy, podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sa
zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu 0 normg ustawowa, musi $cisle uwzgledniaé
wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwiazek formalny
i materialny pomiedzy aktem wykonawczym a ustawg. co z reguly stanowi istotne naruszenie
prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwdjng roleg
— formalna. tworzgc podstawe kompetencyjna do wydawania aktéw prawnych, oraz materialna.
bedac gwarancjga spojnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepisow. ZarOwno
w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowal si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wykladni
norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelna zasada prawa administracyjnego jest zakaz
domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢. iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczegolnag 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 Zrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawcze oraz zasadg gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzqcych
realizowaniu tych zadan, a itakze majgc na wzgledzie art. 7 konstytucii, nalezy przyjgc,
ze konstytucja zamyka system Zrodel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposéb przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych powszechnie obowigzujgcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych ™.



Organ nadzoru wskazuje rowniez, iz wobec zasady hierarchicznosci zrodel prawa, przedmiotem
regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktéw wyzszego rzedu, ani tym
bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji
ustawowej stwarza ponadto ryzyko powtérzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach
prawnych, w tym takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie sa
trudne do przewidzenia, stad konieczno$é $cislego przestrzegania granic umocowania prawnego
do podejmowania uchwat.

W zakresie powtorzen i modytikacji przepisow ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujgce, stanowia istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt Il SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt I SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
1 uzupelnienie przez przepisy uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz
sprzeczne] z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczyé sie z tym,
ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktérej
g0 zamieszczono, co moze prowadzi¢ do calkowitej lub czesciowej zmiany intenci prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisoéw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Organ nadzoru wskazuje ponadto, iz kwestionowane ustalenia: § 3 pkt 10, § 50 pkt 3 lit. b, § 51
pkt 3 lit. b, § 52 pkt 3 lit. b, § 53 pkt 3 lit. b oraz § 54 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie w jakim
odwoluja si¢ do dziatki pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami czesci wstepnej definicji
powierzchni biologicznie czynnej, o ktorej mowa w § 3 pkt 10 uchwaly. W tej sytuacji niezbedne
Jest stwierdzenie niewaznosci tej czesci ustalen, ktéra w sposéb istotnie naruszajgcy przepis art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. odwoluje si¢ do dzialki, badz formutuje ustalenia w granicach dziatki.

Wewngetrzna sprzecznos¢ dotyczy rowniez ustalen zawartych w § 10 pkt 2 lit. ¢ uchwaty
brzmieniu: ,, Ustalenia dla urzqdzen reklamowych: (...) (...) 2) wymagania dla tablic reklamowych
I urzqdzen reklamowych na terenach oznaczomych UM, UC: (...) ¢) maksymalna wysokosé
wolnostojgeyeh urzqdzen reklamowych — 9 m; ", w zwigzku z zapisami zawartymi w § 7 pkt 2 lit. e
uchwaty w brzmieniu: ,, Ustalenia w zakresie wysokosci zabudowy: (...) 2) maksymalna wysokosé
pozostalych obiektow budowlanych: (..) e) 5 m — dla wolnostojgcych tablic i urzqdzer
reklamowych nie bedgcych szyldami.”.

Ustalenia w zakresie okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy sa obligatoryjnym elementem
planu miejscowego, co wynika wprost z regulacji zawartej w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
W skitad zabudowy wchodzg za$ wszystkie obiekty budowlane, do ktorych zgodnie z art. 3 pkt 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290 z pozn. zm.) zaliczamy
» budynek, budowle bgdz obiekt malej architektury, wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwosé
uzytkowania obiekiu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobdw budowlanych”.
Tym samym ustalenia w tym zakresie nie moga by¢ ze soba sprzeczne, wykluczajace sie
wzajemnie. Z uwagi na fakt, iz stanowia element obligatoryjnych ustalen planistycznych,
naruszenia w tym zakresie nie mogg réwniez zostaé uznane za naruszenia o nieistotnym
charakterze.

Stanowisko organu nadzoru w powyzszym zakresie jest zbiezne z pogladami judykatury. Na uwage

zastuguja tu m.in. wyroki:

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 czerwca 2016 r. w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 525/16, w ktorym Sad stwierdzil, ze: ,, Stosownie do tresci art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obickiéw i wskazniki intensywnosci zabudowy. (...) W swietle



wskazanych przepisow okreslenie wysokosci zabudowy jest obligatoryinym _elementem
konstrukcyinym planu miejscowego i jednym z zasadniczych instrumentow ksztaltowania ladu
przestrzennego w_terenie. Sgd w_skladzie rozpoznajgcym niniejszq skarge przychyla sig
do stanowiska przyjetego w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z 2 kwietnia 2015 r.,
I OSK 2196/13, iz pojecie "zabudowy” jest pojeciem szerszym niz pojecie "budynku". W swietle
art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.)
obiektami _budowlanymi sq budynki, budowie i obiekty malej architektury. Obowigzek
okreslenia w planie zasad ksztaltowania zabudowy niewgtpliwie dotyczy nie tylko budynkow,
lecz rowniei innych obiektow budowlanych w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego.
Ustalenie w planie wysokosci zabudowy odnoszqcej si¢ wylgcznie do niektorych obiektow
budowlanych (glownie budynkéw mieszkalnych) powoduje, ze gmina nie realizuje swojego
obowigzku w ramach przyznanej wylgcznej kompetencji do ksztaltowania zabudowy i ladu
przestrzennego. Ustalenie tego parametru stuzy precyzyinemu okresleniu granicy inwestowania
w przestrzeni. Uchylenie si¢ od obowigzku w odniesieniu do wszystkich obiektow budowlanych
tworzgcych zabudowe na terenie objetym planem, mimo ze plan przewiduje mozliwos¢ realizacji
dominant architektonicznych, obiektow malej architektury i budynkow wykorzystywanych dla
potrzeb gospodarki lesnej, a takze innych obiektow powoduje ze kompetencja nalezna gminie
zostaje w sposob nieuprawniony przekazana innym podmiotom (organom budowlanym,
inwestorom). ",

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 8 czerwca 2010 r. w sprawie sygn. akt
I SA/Ld 256/10 (publ. LEX nr 794958), w ktorym Sad stwierdzil, ze: ,, Jakkolwiek bowiem
faktem jest, ze przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie definiujg
pojecia ,,zakazu zabudowy”, jego leksykalne brzmienie nie pozostawia wagtpliwosci: pod
pojeciem zakazu rozumie¢ nalezy | zabronienie komus czegos™ (zob. Maly slownik jezyka
polskiego pod redakcjg S. Skorupki, H. Auderskiej, Z. Lempickie] Warszawa 1969, str. 967);
pojecia "zabudowy" nie_mozna natomiast wykladaé w oderwaniu od definicji budowy, zawartej
w art. 3 pkt 6 Prawa budowlanego. Budowa oznacza zas wykonywanie obiektu budowlanego w
okreslonvm miejscu. jego rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe. Rdwniez leksvkalne
okreslenie pojecia zabudowy oznacza zreszitg wznoszenie na jakims terenie budowli, ich czesci
lub _zespolow (zob. Maly stownik jezyka polskiego pod redakcjg S. Skorupki, H. Auderskiej,
Z. tempickiej Warszawa 1969, str. 969) .

Organ nadzoru wskazuje, iz skoro wolno stojace trwale zwigzane z gruntem tablice reklamowe
i urzadzenia reklamowe, sa budowla. ktora stanowi obiekt budowlany w rozumieniu przepisow
prawa budowlanego, to nie moga istnie¢ rozbieznosci pomiedzy ustaleniami poszczegolnych czesei
uchwaty, w ktérych w rozny sposob okreslono maksymalny gabaryt takiego obiektu. W tej sytuacji
niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci ustalen § 10 pkt 2 lit. ¢ uchwaty.

Organ nadzoru stwierdza rowniez, iz czg¢s¢ ustalen przedmiotowego planu miejscowego, pozostaje
W sprzecznosci z wezesniejszymi unormowaniami zawartymi w uchwale tego samego organu z dnia
13 sierpnia 2015 r. Nr IX/90/2015, w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Lomianki.

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu:

— art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia studium sq wigzqce dla organow gminy
przy sporzgdzaniu planow miejscowych”;

— art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ., Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzgdza _projeki _planu _miejscowego. zawierajgcy czes¢ tekstowg i graficzng, zgodnie
z zapisami studium oraz przepisami odr¢bnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem,
wraz z uzasadnieniem. ”;

— art. 20 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p. w mysl, ktorego ., Plan miejscowy uchwala rada gminy,
po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajge jednoczesnie o sposobie




rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.”.

Czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, czes$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia
stanowia zalaczniki do uchwaly. Szczegdlny charakter studium i jego znaczenie w procesie
planistycznym podkresla ustawodawca w art. 27 ustawy o p.z.p stanowigc, 1z zmiana studium
lub planu miejscowego nastgpuje w takim trybie, w jakim s3 one uchwalane. Jednoczesnie
— stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy — istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie, powodujg niewaznos$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czgsci. Skoro zarowno
plan miejscowy, jak i studium skladajg si¢ z cz¢sci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium sa
wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planow miejscowych, to w celu zbadania czy
ustalenia planu miejscowego nie naruszaja ustalen studium konieczne jest nie tylko poréwnanie
tekstu planu z tekstem studium, ale i odniesienie si¢ do czgsci graficznej (rysunku) planu i studium.
Zakres 1 sposob tego zwigzania uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium, od zakresu
1 szczegotowoscei ustalen w czescei tekstowej, a takze stopnia powigzania cze¢sci tekstowej z czgscia
graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie od zawartosci czgsci tekstowej i czesci graficznej studium
— podstawe stwierdzenia, ze plan miejscowy nie narusza ustalen studium, w rozumieniu art. 20
ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig tacznie cz¢$¢ tekstowa oraz czes¢ graficzna planu miejscowego
1 studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegolnych obszarow gminy
i ich przeznaczenia. Chociaz nie ma ono mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem
prawa miejscowego, to jako akt planistyczny okre$la polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie
wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Okreslone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub takg funkcje. Ustalenia planu miejscowego sg  konsekwencjg zapisow  studium.
W ramach uprawniefi wynikajacych z wladztwa planistycznego gmina moze zmieni¢ w planie
miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszarow gminy, ale tylko w granicach
zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

W ocenie organu nadzoru, inne przeznaczenie okreslonego terenu w planie miejscowym.
niz w studium, jak réwniez przyjecie w planie miejscowym odmiennych wskaznikow
1 parametrow urbanistycznych, a takze form zabudowy niz okreslone w studium nalezy
zakwalifikowac, jako istotne naruszenie prawa.

Analiza rysunku studium okreslajacego Kierunki zagospodarowania przestrzennego, stanowigcego
zalgcznik nr 4 do uchwaly oraz tekstu studium przedstawiajacego kierunki zagospodarowania
przestrzennego stanowigcego zalacznik nr 1 do uchwaly, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisane;j
powyzej zasadzie, ustalenia planu odnoszace si¢ do terenu oznaczonego symbolem MN12 pozostaja
w sprzecznosci z ustaleniami studium w zakresie okreslonego tam przeznaczenia terenu
w odniesieniu do dopuszczonych tam form zabudowy.

Zgodnie z ustaleniami studium zawartymi w czesei graficznej, pn. Kierunki zagospodarowania
przestrzennego, teren oznaczony w planie symbolem MN12, w calosci znajduje sie granicach strefy
funkcjonalnej: strefa 4 - DOLINA LOMIANKOWSKA — REKREACJA I OSADNICTWO.

Zgodnie z ustaleniami czesci tekstowej studium, zawartymi w Rozdz. 2.3 pn. Kierunki zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym:



pkt 2.3.1 pn. Zmiany w strukturze funkcjonalno — przestrzennej (str. 47), Strefa 4 — Dolina
Lomiankowska — rekreacja i osadnictwo, zaliczona zostala do stref o dominujgcym
przeznaczeniu na cele zwigzane z ochrong srodowiska;

pkt 2.3.2 pn. Przeznaczenie terenow i zasady zagospodarowania terenow, w odniesieniu
do Strefy 4 — Dolina Lomiankowska — rekreacja i osadnictwo (str. 51 - 53), ustalono:

LStrefa o powierzchni 530 ha obejmuje potnocno — wschodnig czes¢ solectwa Kepa
Kielpinska, Kielpin, Zachodnie Lomianki Dolne, Burakow a takze fragment osiedli poza
aglomeracjq: Lomianki Chopina, Lomianki Pawlowo, Lomianki Baczynskiego
i Lomianki Prochownia.” (str. 51 wersy 36 — 38);
. Obiekty i obszary objete ochrong na podstawie przepisow odr¢bnych 1) Warszawski
Obszar Chronionego  Krajobrazu (strefa zwykia), 2) bezposrednie sgsiedztwo
z Obszarem Natura 2000, 3) stanowiska archeologiczne 4) strefy bezpieczenstwa
ropociggu, strefy kontrolowane gazociggow i strefy ochronne linii wysokiego napigcia”™
(str. 52 wersy 1 — 6);
. Przeznaczenie terenu Przeznaczenie dominujgce: 1) zabudowa zagrodowa, w tym
gospodarstwa  agroturystyczne, 2) zabudowa  mieszkaniowa  jednorodzinna
wolnostojgca, 3) tereny zabudowy uslugowej sportu i rekreacji Przeznaczenie
dopelniajgce: 1) zabudowa pensjonatowa, 2) lereny zieleni wzdluz strugi
ziewanowskiej zwigzane ze starorzeczem Wisly, 3) rodzinne ogrody dziatkowe,
4) zabudowa uslugowa — obiekty uzytecznosci publicznej, 5) zabudowa ustugowa
- ustugi podstawowe 6) tereny rolnicze (w przypadku braku zgod rolnych)” (str. 52
wersy 12 —23);
L Zasady  zagospodarowania  (...) 8) Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i zabudowa pensjonatowa wylgcznie w_formie zabudowy wolnostojgcej na duZych
dziatkach.” (str. 53 wersy 17 — 18);

pkt 2.3.3 pn. Wskazniki zagospodarowania terenéw (str. 39 — 64) studium okresla, ze:

. standardowe wskazniki zagospodarowania terenu w odniesieniu do przypisanemu
poszczegolnym  strefom  dominujgcemu przeznaczeniu lerenu oraz preferowanym

funkcjom dopelniajgcym terenu. Wskaznik minimalnej powierzchni dziatki dotyezy

nowotworzonych dzialek natomiast wskaznik udzialu powierzchni biologicznie czynnej
dzialki dotyczy dzialek nowotworzonych jak rowniez niezabudowanych dzialek
istniejgcych. Postanowienia w tym zakresie zawiera Tabela 127 (str. 59 wersy 35 — 40).

W Tabeli 12 przedstawiono Tabele wskaznikow zagospodarowania terenu. Zgodnie z nia
Strefie 4 - Dolnie Lomiankowskiej — rekreacja i osadnictwo, przypisano nastepujace rodzaje
przeznaczen:

dominujace: 1) tereny rolnicze, 2) tereny zabudowy zagrodowej, w tym gospodarstwa
agroturystyczne, 3) teremy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej.
4) tereny zabudowy ustugowej sportu i rekreacji (turystyka) [quod vide tekst studium str. 60
kolumna 1 pn. przeznaczeniel,

dopelniajgce: 5) tereny zabudowy pensjonatowej, 6) tereny zieleni urzgdzonej 7) tereny
zabudowy ustugowej — obiekty uzytecznosci publicznej 8) tereny zabudowy uslugowej —
ustugi podstawowe 9) tereny ogrodow dziatkowych (istniejgeych) [quod vide tekst studium
str. 61 kolumna 1 pn. przeznaczenie).

Ponadto dla tak okreslonego przeznaczenia okreslono rowniez wskazniki zagospodarowania tj.

dla terenow:

= zabudowy zagrodowej (w tym gospodarstwa agroturystycznego) okreslono powierzchnig
dzialki wynoszaca nie mniej niz 5000 m” oraz ustalono udzial powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie nie mniejszym niz 85%:




= zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej okreslono powierzchnig dziatki
wynoszaca nie mniej niz 2000 m” oraz ustalono udzial powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie nie mniejszym niz 70%;

= zabudowy pensjonatowej okreslono powierzchni¢ dziatki wynoszacg nie mniej niz 2500 m’
oraz ustalono udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nie mniejszym niz
T0%:;

» zabudowy ustugowej okreslono powierzchni¢ dzialki wynoszaca nie mniej niz 2000 m’
oraz ustalono udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nie mniejszym niz
T70%:;

» zabudowy ustugowej — obiekty uzytecznosci publicznej okreslono powierzchni¢ dziatki
wynoszaca nie mniej niz 2000 m” oraz ustalono udzial powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie nie mniejszym niz 60% [quod vide tekst studium str. 60 i 61, kolumna
2 pn. wskazniki zagospodarowanial.

Z przytoczonych powyzej ustalen studium jednoznacznie wynika, iz w strefie 4 mozliwosé
faktycznej realizacji budynku mieszkalnego istnieje jedynie w ramach terenéw zabudowy
zagrodowej (jako czes¢ takiej zabudowy), zabudowy pensjonatowej. a takze w ramach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, przy czym zabudowa wolnostojaca musi
charakteryzowa¢ si¢ zachowaniem minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej
okreslonej na poziomie 70% i powierzchnig dziatki wynoszgcg nie mniej niz 2000 m”.

Tymczasem stosownie do ustalen § 31 uchwaly, plan ustalil jako przeznaczenie podstawowe

zabudowe mieszkaniowa szeregowa, przyjmujac nastgpujgce parametry i wskazniki:

—  wysokos¢ zabudowy 9 m;

— intensywnos¢ zabudowy 0.05 —0,75;

— maksymalna powierzchnia zabudowy: 30%;

— minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 60%;

- minimglna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych z podziatu nieruchomosei:
330 m” na budynek mieszkalny (segment).

Organ nadzoru wskazuje, iz poprzez ww. ustalenia odnoszace si¢ do terenu oznaczonego symbolem
MNI12 naruszono ustalenia studium bowiem okreslone w planie przeznaczenie, a takze ogdlne
wskazniki zagospodarowania nie uwzgledniajg jednoznacznych ustalen studium. Skoro studium
przewiduje, iz teren MNI2 moze by¢ przeznaczony co najwyzej na tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, przy czym realizacja tej zabudowy moze nastgpi¢ wylacznie
w formie zabudowy wolnostojacej na duzych dziatkach, to wylaczona jest tym samym mozliwos¢
dopuszczenia przez plan miejscowy zabudowy szeregowej, ktora z samego zatozenia jest zabudowg
o charakterze bardziej intensywnym, ponadto lokalizowana jest na niewielkich powierzchniowo
dziatkach. Tym samym takze parametry okreslone dla ww. terenu pozostaja w sprzecznosci
z ustaleniami studium.

Co prawda z dalszych ustalen studium zawartych na str. 63 — 64, na ktére powotuje si¢ Burmistrz
Lomianek w pismie z dnia 7 listopada 2016 r. znak: RGP.6721.23.7.2016 stanowigcym odpowiedz
na zawiadomienie organu nadzoru o wszczgeiu postgpowania nadzorczego w przedmiocie
stwierdzenia niewaznosci ww. uchwaly Rady Miejskiej w Lomiankach, w brzmieniu: ,, W § 3/
zawarte zostaly ustalenia dla terenu MNI2 przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowg
szeregowq. Zgodnie z zapisami Studium zawartymi na str. 63 w rozdziale 2.3.3. Wskazniki
zagospodarowania przestrzennego ., Wskazane do sporzgdzenia lub bedgce w trakcie sporzgdzania
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego: 1) rozstrzvgng o lokalizacji i wyborze
rekomendowanych przez Studium funkcji dopelniajgcych oraz okreslg sposob uwzglednienia
standardow wyznaczonych przez przeznaczenie dominujgce okreslone dla stref funkcjonalnych;
3) rozstrzygng o zabudowie dzialek o parametrach znacznie odbiegajgcych od standardu



okreslonego w Studium uwzgledniajge: a) wydane prawomocne decyzje o warunkach zabudowy
lub decyzje podzialowe lub decyzje pozwolenie na budowe (...)." Dla terenu MN12 wydana zostala
decyzia o warunkach zabudowy, dlatego tez korzystajgc z dopuszczalnego odstgpstwa od standardu
okreslonego w Studium mozliwe bylo ustalenie minimalnego udzialu procentowego powierzchni
biologicznie czynnej dzialki w odniesieniu do dzialki budowlanej na poziomie okreslonym w decyzji
administracyjnej. ', jednakze nie majg one zastosowania w przedmiotowej sprawie.

Ze stanowiskiem organu wykonawczego nie mozna si¢ zgodzi¢, bowiem cytowane powyzej
ustalenia studium odwolujace si¢ prawomocnych decyzji administracyjnych odnosza si¢ jedynie
do parametrow dzialek znacznie odbiegajacych od ustalonych w studium, nie zas do formy
zabudowy, ktora okreslona zostala w sposob jednoznaczny i przesadzajacy. Powyzsze wynika
z ustalen czesci tekstowej studium zawartej na str. 63 w brzmieniu: ,, Wskazane do sporzgdzenia lub
bedgce w trakcie sporzgdzania miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego: 1) rozstrzygng
o lokalizacji i wyborze rekomendowanych przez Studium funkcji dopelniajgcych oraz okresly
sposob uwzglednienia standardow wyznaczonych przez przeznaczenie dominujgce okreslone dla
stref  funkcjonalnvch; (...) 3) rozstrzygng o zabudowie dzialek o parametrach _znacznie
odbiegajgcych _od standardu_okreslonego w_Studium uwzgledniajgc: a) wydane prawomocne
decyzje o warunkach zabudowy lub decyzje podzialowe lub decyzje pozwolenie na budowe (...).".
Powyzsze oznacza, iz sporzgdzane plany miejscowe winny rozstrzygna¢ kwesti¢ przeznaczenia
dominujgcego, jednakze sposrod okre$lonego w studium dla strefy 4, w przeciwienstwie
np. do ustalen dla strefy: 7, ktore nie przewiduje mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej szeregowej, a tym samym studium to nie ustala Zadnych parametrow w odniesieniu
do takiej formy zabudowy. W tej sytuacji brak jest jakiejkolwiek mozliwosci powolywania si¢
na odstepstwo od parametrow znacznie odbiegajacych od tych ustalonych w Tabeli 12, skoro
studium w ogole ich nie okresla.

Ponadto zwazy¢ nalezy, iz decyzja Burmistrza Lomianek z dnia 17 czerweca 2014 r. Nr 160/2014
znak: RGG.6730.35.2012, ustalono warunki zabudowy dla inwestycji obejmujacej budowe zespotu
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej (max. 38 segmentow) wraz
z instalacjami i urzadzeniami technicznymi na dziatkach oznaczonych numerami ewidencyjnymi:
320, 322, 323/8, 324/7, 310, 3151 188/10 potozonych w Lomiankach obreb nr 0006. Przedmiotowa
decyzja stala si¢ ostateczna w dniu 29 lipca 2014 r. Tymczasem teren oznaczony symbolem MN12
obejmuje rowniez cze¢s¢ dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi 325 i 327 z obre¢bu nr
0006, jednostka ewidencyjna Lomianki. Powyzsze oznacza, iz w granicach ww. czgsci dzialek.
wchodzacych w skiad jednostki terenowej MN12, brak jest podstaw do prowadzenia jakichkolwiek
rozwazan dotyczacych zwolnien, o ktorych mowa w tekscie studium str. 63 — 64. W tej sytuacji
brak jest przestanek do uznania, dowolnosci stosowania ustalen obowigzujgcego studium, tym
bardziej. iz przedmiotowe dzialki w dalszym ciagu nie zostaty zabudowane, podobnie zresztg jak
pozostale dzialki znajdujace si¢ w obrebie terenu MN12.

Oczywistym jest, Zze ustalenia studium nie moga by¢ przeniesione wprost do zapisdOw miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ale oczywistym jest rowniez, ze nie moga by¢ ze sobg
sprzeczne, tak jak w przypadku niniejszej sprawy. Takie stanowisko znajduje potwierdzenie
w orzecznictwie, np. wyrok NSA z dnia 27 wrze$nia 2007 r., sygn. akt II OSK 1028/07 (publ. LEX
Nr 384313).

W odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem MN12 niezbednym jest wigc stwierdzenie
niewaznosci ustalen planu miejscowego. W braku takiego dzialania calkowicie pominigty by zostal
zamiar ustawodawcy, ktory nakazuje, by ustalenia planu byly skorelowane (zgodne, badz
nie naruszajgce) z ustaleniami studium, za$ sam dobdr przeznaczenia oraz parametrow
urbanistycznych nie moze by¢ dowolny, ale winien wpisywac si¢ w ustalenia zawarte w studium.
Nalezy wzia¢ pod uwage, iz w studium okresla si¢ w szczegolnosei: kierunki zmian w strukturze
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przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. a ustawy o p.z.p.),
a takze kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz wylaczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy
0 p.z.p.). Z kolei w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U.
Nr 118, poz. 1233) ustalono wymogi dotyczace stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen
czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace kierunkow zmian
w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendéw, powinny okresla¢ dopuszczalny
zakres i ograniczenia tych zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okreslania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia), za$ ustalenia dotyczace
kierunkéw 1 wskaznikow dotyczacych zagospodarowania oraz uzyvtkowania terendw. powinny
w_szezegdlnosdei  okre$la¢ minimalne 1 maksymalne parametry 1 wskazniki  urbanistyczne,
uwzgledniajgce wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz
zrownowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wylgczenia spod zabudowy, a takze zawierac
wytyczne okreslania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Organy gminy nie dysponuja pelng swoboda przy uchwalaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, bowiem sg one zwigzane ustaleniami studium. Brak rowniez
podstaw prawnych do przyjecia, iz organy gminy moga swobodnie decydowaé, ktore z ustalen
studium sg dla nich wigzace, ktére zas mozna stosowaé w sposéb dowolny.

Niejako na marginesie organ nadzoru wskazuje, iz uznaje argumentacje zawarta w pismie
Burmistrza Lomianek z dnia 7 listopada 2016 r. znak: RGP.6721.23.7.2016, w odniesieniu
do terenu oznaczonego w planie symbolem MN3, z uwagi na fakt: jej zagospodarowania, ustalen
studium dla strefy 7 — Centralnej wielofunkcyjnej, w ktoérej przewidziano tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej, jak rowniez z uwagi na przestang droga elektroniczng
(w zwigzku z telefonicznym wnioskiem o jej przekazanie) decyzjg Burmistrza l.omianek
Nr 44/2010 z dnia 26 stycznia 2010 r. znak: RGP.7331-1/235/09 (decyzja stala si¢ ostateczna
w dniu 15 lutego 2010 r.) ustalajacg warunki zabudowy. dla inwestycji polegajacej na budowie
9 budynkéw mieszanych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej oraz budynku handlowo
— uslugowego, na dziatkach oznaczonych numerami ewidencyjnymi 460 i 461 z obrebu 0006,
jednostka ewidencyjna Lomianki.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organow w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,

jako bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji:

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formulowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. w kontekscie okreslenia udzialu minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie jednoznacznego
okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy, wszystkich obiektéw  budowlanych
dopuszczonych do realizacji na mocy ustalen planu miejscowego:

— art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. | ustawy o p.z.p., w zakresie nienaruszalnosci ustalen
obowiazujacego studium;
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Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne. malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w ninigjszym
rozstrzygnieciu nadzorczym, maja istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne,
ktore bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujace przepisy, o ktdérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym.

Wziawszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaty
Nr XX/239/2016 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 13 pazdziernika 2016 r. w sprawie
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego obszaru ., Lomianki  Prochownia”,
w zakresie ustalen:

—§ 3 pkt 10 uchwatly, w zakresie sformulowania: ,, (...) w granicach dziatki (...)";

—§ 10 pkt 2 lit. ¢ uchwaty:

— § 50 pkt 3 lit. b uchwaty, w zakresie sformulowania: ,,(...) dziatki (...) ",

—§ 51 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: , (...) dzialki (...) ",

—§ 52 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ., (...) dziatki (...) ",

— § 53 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) dziatki (...)";

—§ 54 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformulowania: ., (...) dziatki (...)";

czgsei tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem MNI12,

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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

WOJEWOQA CKI

Zdzisjaw Sipiera

12



