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Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2019 r. 
poz. 506,1309, 1571 i 1696) 

stwierdzam nieważność 

uchwały Nr X/130/2019 Rady Gminy Jabłonna z 2 września 2019 r. "w sprawie uchwalenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabłonna w rejonie ulic Strożockiej, 
Pięknej i Żeligowskiego we wsi (hotorrlÓw~,-"" zakresie ustaleń części graficznej w jakim dopuszcza 
do realizacji budynków na terenie oznaczonym symbolem 3.MNL w odległości mniejszej niż 12 m 
od granic lasu oznaczonego symbolem: l.ZL. 

Uzasadnienie 

Rada Gminy Jabłonna na sesji w dniu 2 września 2019 r., podjęła uchwałę Nr X/130/2019 
"w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabłonna 
w rejonie ulic Strażackiej, Pięknej i Żeligowskiego we wsi Chotomów". 

Uchwałę tę podjęto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorządzie gminnym oraz 
na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z późno zm.), zwanej dalej "ustawą o p.z.p.". 

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycją art. 1 ust. 1, określa m.in. zasady kształtowania polityki 
przestrzennej przez jednostki samorządu terytorialnego i organy administracji rządowej oraz 
zakres i sposoby postępowania w sprawach przeznaczenia terenów na określone cele oraz 
ustalenia zasad ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmując ład przestrzenny i zrównoważony 

rozwój za podstawę tych działań. 

Stosownie do ustaleń art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., kształtowanie i prowadzenie polityki 
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego należy do zadań własnych gminy. Biorąc pod uwagę powyższe oraz mając 

na uwadze dyspozycję art. 20 ust. 2 ustawy o p.Z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie 



nie dotyczy celowości czy słuszności dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego rozstrzygn i ęć, lecz ogranicza się jedynie do badania zgodności z prawem 
podejmowanych uchwał, a zwłaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego 
oraz, określonej ustawą, procedury planistycznej. 

Organ nadzoru zobowiązany jest do badania zgodności uchwały ze stanem prawnym 
obowiązującym w dacie podjęcia przez radę gminy uchwały i w przypadku stwierdzenia naruszenia 
prawa, do podjęcia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie. 

Zgodnie z treścią art. 28 ust. 1 ustawy o p.Z.p., podstawę do stwierdzenia nieważności uchwały 
rady gminy w całości lub w części stanowi istotne naruszenie zasad sporządzania planu 
miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporządzania, a także naruszenie właściwości organów 
w tym za kresie. 

Jedną z podstawowych zasad sporządzania planu miejscowego ustawodawca uregulował 

wart. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z którym wójt, burmistrz albo prezydent miasta sporządza 
projekt planu miejscowego, zawierający część tekstową i graficzną, zgodnie z zapisami studium 
oraz z przepisami odrębnymi, odnoszącymi się do obszaru objętego planem miejscowym. 

Organ nadzoru wskazuje także, iż zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.Z.p. w planowaniu 
i zagospodarowaniu uwzględnia się zwłaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa 
ludzi i mienia. Ponadto z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. wynika, że "W planie miejscowym 
określa się obowiązkowo: ( ... ) 9) szczególne warunki zagospodarawania terenów oraz ograniczenia 
w ich użytkowaniu, w tym zakaz zabudowy; ( ... j". 

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie będą tu mieć przepisy rozporządzenia Ministra 
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065), a w szczególności przepisy 
zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczeństwo pożarawe, Rozdział 7 pn. Usytuowanie budynków z uwagi 
na bezpieczeństwo pożarawe. W § 271 ust. 8 ww. rozporządzenia zawarte zostały ustalenia 
dotyczące sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z którymi "Najmniejszg odległość 

budynków ZL. PM, IN od granicy (konturu) lasu, razumianego jako grunt leśny ([s) określony na 
mapie ewidencyjnej lub teren przeznaczony w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego jako leśny, przyjmuje sie jako odległość ścian tych budynków od ściany budynku ZL 
z przekryciem dachu razprzestrzeniajgcym ogień". Zatem podstawowe odległości w jakich 
sytuujemy budynek od lasu nadal wynoszą 12 m dla budynków ze sClanami 
i przekryciem dachu nierozprzestrzeniającymi ognia. Od 1 stycznia 2018 r. obowiązuje jednak 
pewne odstępstwo od tych wymagań . Zgodnie z § 271 ust. 8a ww. rozporządzenia: "Najmniejsza 
odległość budynków wymienionych w § 213, wykonanych z elementów nierozprzestrzeniających 
ognia, niezawierających pomieszczeń zagrażonych wybuchem oraz posiadających klasę odporności 
pożarawej wyższą niż wymagana zgodnie z § 212, od granicy (konturu) lasu zlokalizowanej na: 
1) sąsiedniej działce - wynosi 4 m, 
2) działce, na której sytuuje się budynek - nie określa się 
- jeżeli teren, na którym znajduje sie granica (kontur) lasu, przeznaczony jest w miejscowym 
planie zagospodarowania pnestrzennego pod zabudowę niezwigzang z produkcjg leśną, 

a w przypadku braku planu miejscowego - grunty leśne sq objęte zgodq na zmianę przeznaczenia 
na cele nieleśne uzyskaną przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego, które utraciły moc na podstawie art. 1 lit. a ustawy z dnia 21 grudnia 2001 r. 
o zmianie ustawy o zagospodarawaniu przestrzennym (Dz. U. poz. 1804) oraz art. 87 ust. 3 ustawy 
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, . 

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 
1073 i 1566). ". 

Dla skorzystania z powyższego przepisu konieczne jest spełnienie zatem następujących warunków: 
1) budynek wymieniony w § 213 rozporządzenia powinien być wykonany z elementów 

nierozprzestrzeniających ognia oraz nie zawierać pomieszczeń zagrożonych wybuchem, a także 
posiadać klasę odporności pożarowej wyższą niż wymagana zgodnie z § 212 rozporządzenia. 

2) obszar na którym znajduje się granica (kontur) lasu powinien być przeznaczony 
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele nieleśne . 

Tylko łączne spełnienie tych warunków pozwala na skorzystanie z § 271 ust. 8a rozporządzenia, 
czyli usytuowanie budynku bliżej niż 12 m. 

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostały uwzględnione 

wymogi § 271 ust. 8 ani ust. 8a ww. rozporządzenia, naruszając przez to również przepisy ustawy 
o p.z.p., z uwagi na fakt, że sytuowanie planowanej zabudowy na terenie oznaczonym symbolem 
3.MNL zostało wyznaczone na rysunku planu za pomocą nieprzekraczalnej linii zabudowy od lasu 
jedynie od działki ewidencyjnie leśnej oznaczonej numerem 144, znajdującej się poza obszarem 
planu miejscowego, umożliwiając tym samym realizację budynków bezpośrednio przy granicy lasu 
oznaczonego symbolem l.ZL, względem którego nie wyznaczono nieprzekraczalnej linii zabudowy. 

Biorąc pod uwagę powyższe, organ nadzoru stwierdza, że ustalenia części graficznej, 
w tym zakresie, naruszają przepisy § 271 ust. 8 i 8a rozporządzenia w sprawie warunków 
technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, gdyż nie spełniają wymogu 
zachowania podstawowych odległości zabudowy od granicy lasu, o której mowa w przepisach 
ww. rozporządzenia . 

Organ nadzoru wskazuje, że z woli samego ustawodawcy obligatoryjnym elementem planu 
miejscowego, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.Z.p., jest określenie granic 
i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, ustalonych na 
podstawie odrębnych przepisów, o których mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. Konkretyzację 
przedmiotowego przepisu odnaleźć możemy na gruncie rozporządzenia Ministra Infrastruktury 
z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), który formułuje wymogi zarówno 
w odniesieniu do części tekstowej, jak i części graficznej. Otóż stosownie do wymogów § 4 pkt 7 
ww. rozporządzenia, standardem przy zapisywaniu ustaleń projektu tekstu planu miejscowego 
w zakresie ustaleń dotyczących granic i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów 
podlegających ochronie, ustalonych na podstawie odrębnych przepisów, są nakazy, zakazy, 
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenów. Obligatoryjnym elementem planu 
miejscowego, jest również określenie szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz 
ograniczeń w ich użytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, o którym mowa wart. 15 ust. 2 pkt 9 
ustawy o p.z.p. 

W przedmiotowym planie miejscowym nie zostały uwzględnione wymogi § 271 ust. 8 ani ust. 8a 
rozporządzenia w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki 
i ich usytuowanie, naruszając przez to również przytoczone powyżej przepisy ustawy o p.Z.p. oraz 
rozporządzenia w sprawie wymaganego zakresu prOjektu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, oraz z uwagi na fakt, że sytuowanie planowanej zabudowy zostało dopuszczone 
niezgodnie z dyspozycją wskazanych powyżej przepisów. Tym samym należy stwierdzić, 

że ustalenia części graficznej, zawarte na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, nie spełniają 
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również wymogów art. 15 ust. 2 pkt 7 i 9 ustawy o p.z.p. oraz § 7 pkt 6 i § 8 ust. 2 zd. 1 ww. 
rozporządzenia . 

Organ nadzoru wskazuje, że wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie winny 
zostać uwzględnione w uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, bowiem taką wolę wyraził sam ustawodawca zobowiązując, w ramach przepisu 
art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 7 i art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p., do zawarcia 
stosownych ustaleń w tym zakresie. 

Analizując powyższe przepisy oraz stanowiska judykatury organ uchwałodawczy miał możliwość 
uwzględnienia ww. przepisów, np. poprzez zastosowanie linii zabudowy lub też np. poprzez 
wprowadzenie stosownych ograniczeń w zagospodarowaniu i zabudowie (zarówno w części 

tekstowej, jak i graficznej). Organ nadzoru wskazuje, iż nie chodzi przy tym o powtórzenie przepisu 
odrębnego w ramach ustaleń planistycznych, ale uwzględnienie go poprzez takie przyjęcie 
rozwiązań przestrzennych, które nie będzie naruszać przepisów odrębnych, w tym 
ustanowionych w nim zakazów i ograniczeń. Oznacza to tym samym konieczność "konsumpcji 
tych przepisów" przez stosowne ustalenia planistyczne, które nie mogą zawierać odmiennych 
regulacji w stosunku do aktu hierarchicznie wyżej umocowanego w Konstytucji RP. Na takie 
rozumienie przepisów odrębnych wskazuje również judykatura, w tym np. w wyroku : 

Naczelnego Sądu Administracyjnego w Warszawie z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt 
II OSK 2674/14, w którym Sąd stwierdził: "Słuszne jest stanowisko skarżącego kasacyjnie, 
iż ustawowy zakaz nie może być powtórzony literalnie w ramach ustaleń planistycznych, 
ale uwzględniony poprzez takie przyjęcie rozwiązań przestrzennych, które nie będzie naruszać 
przepisów odrębnych, w tym ustanowionych w nim zakazów. "; 
Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn . akt 
iV SAlWa 2894/15, w którym Sąd stwierdził: "Zawarcie w planie miejscowym ustaleń 

odwołujących się do stosowonia i uwzględniania przepisów odrębnych winno znaleźć 

odwzorowanie poprzez realizację tych przepisów w ustaleniach planistycznych. Nie może 
być uznane za spełnienie zastosowania przepisów odrębnych ustanowienie w uchwale jedynie 
odwalania się do tych przepisów, bez wskazania o jakie przepisy chodzi (z jakiego zakresu) 
z jednoczesnym sporządzeniem planu niezgadnie z tymi przepisami. ". 

istotą regulacji planu miejscowego, nie jest tylko i wyłącznie odwołanie się do bliżej 

nie określonych przepisów odrębnych i to z kilku względów. Przede wszystkim § 271 ust. 8 
i ust. 8a rozporządzenia w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki 
i ich usytuowanie odnosi się do sytuowania budynków od granicy lasu. Dopuszczalną planem 
lokalizację budynków określono za pomocą nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczając tym 
samym obszar tzw. "ruchu budowlanego". Skoro tak, to linia ta nie może być wyznaczona 
z naruszeniem przepisów odrębnych . Sporządzając plan miejscowy nie chodzi bowiem 
o wprowadzenie ogólnego zapisu w części tekstowej, bez jego korelacji z pozostałymi ustaleniami 
planistycznymi (część tekstowa i graficzna), ale o konkretne ustalenia w tych aktach polityki 
przestrzennej gminy, mające na celu ochronę zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia (art. 1 
ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.). Należy zatem zaznaczyć, iż przeznaczenie terenu, ustalane w planie 
miejscowym (art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.), powinno być adekwatne do uwarunkowań zarówno 
kulturowych, społecznych, gospodarczych, ekonomicznych, jak i również środowiskowych. 

Zdaniem WOjewody Mazowieckiego, zgodność planu miejscowego z przepisami odrębnymi winna 
również uwzględniać przy tym szczególne warunki zagospodarowania tych terenów oraz 
ograniczenia w ich użytkowaniu (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.). 
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Wskazać przy tym należy na powiązania przeplsow regulujących kwestię planowania 
przestrzennego z przepisami techniczno - budowlanymi. Skoro tym samym, stosownie do regulacji 
art. 35 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186 
z późno zm.), przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę lub odrębnej decyzji 
o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza 
zgodność projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, a także zgodność projektu zagospodarowania działki lub terenu z przepisami, 
w tym techniczno - budowlanymi, to regulacje planu miejscowego nie mogą pozostawać w kolizji 
z tymi przepisami. Kolizja, czy też wzajemnie wykluczające się regulacje w tym zakresie, skutkować 
będą niemożnością wydania prawidłowej (tj . nie naruszającej przepisów) decyzji zezwalającej na 
prowadzenie działań inwestycyjnych. 

Należy również wskazać, iż przepisy § 271 ust. 8 i 8a rozporządzenia w sprawie warunków 
technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, odnoszą się do sytuowania 
budynków zarówno od granicy lasu, jak i od terenu przeznaczonego w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego pod las. Tym bardziej stosowne ograniczenia winny być 
wskazane zarówno w części tekstowej, jak i graficznej. Brak wskazania w części graficznej strefy 
ograniczeń w zagospodarowaniu i zabudowie stanowi tym samym istotne naruszenie zasad 
sporządzania planu miejscowego. 

W kontekście powyższych naruszeń organ nadzoru wskazuje, że zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporządzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie 
trybu ich sporządzania, a także naruszenie właściwości organów w tym zakresie, powodują 
nieważność uchwały rady gminy w całości lub części. W przedmiotowej sprawie doszło 

do naruszenia, w sposób istotny, zasad sporządzania miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, co oznacza konieczność stwierdzenia nieważności uchwały w części. 

Do istotnego naruszenia zasad sporządzania planu miejscowego doszło poprzez brak spełnienia 
m.in. dyspozycji: art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 6, 7 i 9 ustawy o p.z.p. oraz § 2 
pkt 6 i § 4 pkt 6 i 7 rozporządzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego, w związku z § 271 ust. 8 i 8a rozporządzenia w sprawie 
warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, w zakresie 
szczególnych warunków zagospodarowania terenów i ograniczeń w ich użytkowaniu oraz sposobu 
określenia linii zabudowy. 

Istotność powyższych naruszeń należy również kwalifikować przez pryzmat rozwiązań 

przestrzennych w nim przyjętych. 

Organ nadzoru wskazuje, że naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mało znaczące, 

niedotyczące istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie należy uznać takie, które jest mniej 
doniosłe w porównaniu z innymi przypadkami wadliwości, jak nieścisłość prawna czy też błąd, 
który nie ma wpływu na istotną treść aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt 
II SA/S z 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o których mowa w niniejszym rozstrzygnięciu 

nadzorczym, mają istotny wpływ na przyjęte rozwiązania przestrzenne, które byłyby inne gdyby 
zastosowano obowiązujące przepisy, o których mowa w niniejszym rozstrzygnięciu nadzorczym. 

Wziąwszy wszystkie powyższe okoliczności pod uwagę, organ nadzoru stwierdza nieważność 
uchwały Nr X/130/2019 Rady Gminy Jabłonna z 2 września 2019 r. "w sprawie uchwalenia 
miejscawego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabłonna w rejonie ulic Strażackiej, 
Pięknej i Żeligowskiego we wsi Chotomów", w zakresie ustaleń, o których mowa w petitum 
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niniejszego rozstrzygnięcia nadzorczego, co na mocy art . 92 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym 
skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem doręczenia rozstrzygnięcia. 

Gminie, w świetle art. 98 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym, służy skarga do Wojewódzkiego 
Sądu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doręczenia rozstrzygnięcia 

nadzorczego wnoszona za pośrednictwem organu, który skarżone orzeczenie wydał. 

WOJ EWODA MA 

6 


