Uchwata Nr XXXVI1/338/17
Rady Miasta Zielonka

z dnia 29 czerwca 2017 r.

w sprawie uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Zielonka w rejonie ponizej ul. Bankowej - obszar VII

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie
gminnym (tj. Dz. U. z2016r. poz. 446 ze zm.) oraz art. 20 ust.1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (ij. Dz. U.
z 2017 r. poz. 1073) oraz Uchwaty Nr XXVIII/299/13 Rady Miasta Zielonka z dnia
24 stycznia 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia Zmiany Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka oraz Uchwaty Nr
XXXV/390/13 Rady Miasta Zielonka z dnia 26 wrzesnia 2013 r. w sprawie zmiany
Uchwaty Nr XXVI11/299/13 Rady Miasta Zielonka z dnia 24 stycznia 2013 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgadzenia zmiany Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Zielonka oraz Uchwaty Nr XXI11/188/16 Rady Miasta Zielonka
z dnia 19 maja 2016 r. w sprawie zmiany Uchwaty Nr XXVIII/299/13 Rady Miasta
Zielonka z dnia 24 stycznia 2013 r. zmienionej Uchwatg XXXV/390/13 Rady Miasta
Zielonka z dnia 26 wrzesnia 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka oraz
Uchwatly Nr XXXVI/329/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 29 czerwca 2017 r.
w sprawie zmiany Uchwaty Nr XXVIII/299/13 Rady Miasta Zielonka z dnia
24 stycznia 2013 r. zmienionej Uchwatg Nr XXXV/390/13 Rady Miasta Zielonka
z dnia 26 wrzes$nia 2013r. zmieniong Uchwatg Nr XXI11/188/16 Rady Miasta Zielonka
zdnia 19 maja 2016r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka Rada
Miasta Zielonka stwierdzajgc, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium
Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Zielonka
przyjetego Uchwatg Nr XVII/145/08 Rady Miasta Zielonka z dnia 7 lutego 2008 r.
uchwala, co nastepuije:

§1
1. Uchwala sie Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka
w rejonie ponizej ul. Bankowej oznaczony jako obszar VII, zwany w dalszej czesci
planem. Granice terenu objetego planem zostaty przedstawione na rysunku planu,
stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Plan skfada sie z:
1) tekstu planu stanowigcego tresc¢ niniejszej uchwaty;

2) rysunku planu sporzgdzonego na kopi mapy zasadniczej w skali 1: 1000 —
zatgcznik nr 1;

3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu
planu — zatgcznik nr 2;
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4) rozstrzygniecia sposobu realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury  technicznej nalezgcych do zadan wiasnych Miasta -
zatgcznik nr 3.

3. W planie okresla sie:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikaciji i infrastruktury
technicznej;

5) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;
6) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

7) szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;

8) sposoby iterminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow;

9) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, wynikajgcg
ze wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu;

10) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc postojowych i sposdb
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

11) sposoby usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég iinnych
terenéw publicznie dostepnych oraz granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke
obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;

12) granice terendw zamknietych i granice stref ochronnych terenéw zamknietych.
4. W planie nie okresla sie, ze wzgledu na brak wystepowania:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkbw oraz débr kultury
wspofczesnej;

2) granic isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, wtym terendéw
gorniczych, atakze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw
osuwania sie mas ziemnych;

3) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

Rozdziat 1 .
USTALENIA OGOLNE

§2

1. Ustala sie nastepujgce zasady konstrukcji planu:
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1) ustalenia ogdlne obowigzujg na catym obszarze objetym planem, a ustalenia
szczegotowe obowigzujg dla poszczegdlnych terendw wyznaczonych liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczonych symbolem cyfrowo — literowym;

2) nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi
ustaleniami planu:

a) granice obszaru objetego planem;

b) linie  rozgraniczajgce tereny ordéznym = przeznaczeniu izasadach
zagospodarowania;

c) nieprzekraczalne linie zabudowy;

d) cyfrowo - literowe oznaczenia terendw o okreslonym przeznaczeniu;

e) granica strefy ochronnej terenéw kolejowych;

f) granica strefy potencjalnego zasiegu oddziatywania komunikacji kolejowej;
g) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

h) wymiarowanie odlegto$ci w metrach;

3) Pozostate elementy rysunku planu nie wymienione w pkt 2 stanowig oznaczenia
informacyjne:

a) granice administracyjne miasta.
b) granica terenéw zamknietych - kolejowych;

§3
1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) barwach stonowanych — nalezy przez to rozumie¢ kolorystyke w palecie barw
pastelowych, niekontrastowych, harmonizujgcych  z sgsiednimi  obiektami
budowlanymi i otoczeniem;

2) kacie nachylenia potaci — nalezy przez to rozumiec¢ kat nachylenia gtéwnych
ptaszczyzn potfaci dachowej wzgledem ptaszczyzny poziomej, kat nachylenia potaci
nie odnosi sie do elementéw takich jak: lukarny, naczoétki, zadaszenia wejsc,
balkonow i taraséw;

3) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumiec
wyznaczone na rysunku planu linie okre$lajgce najmniejszg dopuszczalng odlegto$¢
Sciany budynku od linii rozgraniczajgcych. Nieprzekraczalne linie zabudowy
nie dotyczg czesci podziemnych budynkéw nie wystajgcych ponad poziom terenu
oraz takich czesci budynku jak balkony, schody zewnetrzne, pochylnie, zadaszenia
wejs¢ oraz termomodernizacii, itp.;

4) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie
terenu, ktore przewaza na danym terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi;

5) przeznaczeniu uzupelniajgcym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaje
przeznaczenia terenu inne niz podstawowe, ktére mogg uzupetnia¢ lub wzbogacaé
przeznaczenie podstawowe, dla ktorych okreslono warunki ich dopuszczenia;

6) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem
o0 okreslonym przeznaczeniu lub okreslonych zasadach zagospodarowania
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wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi, oznaczony numerem
i odpowiednim symbolem literowym;

7) terenie inwestycji — nalezy przez to rozumieC dziatke lub czes¢ dziafki
ewidencyjnej, lub zespdt dziatek ewidencyjnych, ktore mogg byC objete jedna,
w tym etapowg decyzjg o pozwoleniu na budowe;

8) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ gospodarczg, ktérej celem jest
zaspokojenie potrzeb ludnosci, nie wytwarzajgcg dobr materialnych bezposrednio
metodami przemystowymi;

9) ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ ustugowa,
nie zaliczang do przedsiewzieC moggcych zawsze znaczgco oraz mogacych
potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§4

1. Ustala sie przeznaczenie terendw o roznym sposobie zagospodarowania
wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi ioznaczonych symbolem cyfrowo -
literowym zgodnie z rysunkiem planu:

-MN/ZL - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach
zalesionych;
- MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
- KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowej;
- KDPJ - tereny publicznego ciggu pieszo-jezdnego;
-TZ - teren zamkniety - kolejowy;
-ZL - tereny lasow.
§5

1. Zasady ochrony i ksztattowania ftadu przestrzennego:

1) ustala sie obowigzek lokalizowania zabudowy na dziatce budowlane;j
w granicach terenow, zgodnie z liniami zabudowy okreslonymi na rysunku planu.

a) dopuszcza sie rozbudowe istniejgcych budynkdéw znajdujgcych sie w catosci lub
czesciowo miedzy linig  rozgraniczajgcg teren, alinia = zabudowy,
z zastrzezeniem, ze rozbudowa tych budynkdw moze nastgpi¢ jedynie
w granicach obszaru wyznaczonego przez linie zabudowy, natomiast
w obrysie budynku dopuszcza sie wytgcznie przebudowe, nadbudowe, remont
badz zmiane sposobu uzytkowania, zgodnie z parametrami zawartymi
w ustaleniach szczegdtowych planu;

b) dopuszcza sie sytuowanie zabudowy bezposrednio przy granicy z dziatkg
sgsiednig z zachowaniem przepisdbw odrebnych z zakresu prawa budowlanego
oraz przepisow szczegotowych niniejszej uchwaty oraz linii zabudowy okreslonych
na rysunku planu.

2) zakazuje sie stosowania jaskrawej, kontrastowe] kolorystyki elewacji i pokryc
dachowych zabudowy;
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§6
1. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
1) ustala sie w zakresie ochrony srodowiska:

a) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco imogacych
potencjalnie znaczgco oddziatywaC¢ na Srodowisko, okreslonych w przepisach
odrebnych z wyjatkiem realizowania inwestycji celu publicznego;

b) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych sciekéw z drog i placow utwardzonych
do wdéd powierzchniowych i gruntu;

c) zakaz oddziatywania prowadzonej dziatalnosci gospodarczej poza teren
inwestycji;

d) zakaz podwyzszania i obnizania terenu dziatek powyzej lub ponizej poziomu
terenu dziatek sgsiednich oraz zmiany stanu wody na gruncie w tym jej odptywu
na dziatki sgsiednie;

e) zakaz wprowadzania do ziemi substancji mogacych negatywnie wptywac
na jako$¢ wod podziemnych;

f) dopuszczalne poziomy hatasu, przyjmujgc odpowiednie przepisy odrebne dla
terenéw oznaczonych symbolem:

- MN/ZL - jak dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
- MN — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
g) dopuszcza sie przebudowe i przykrycie rowdw zgodnie z przepisami odrebnymi.

§7
1. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej:

1) ustala sie w zakresie systeméw komunikacji nastepujgce zasady:

a) ustala sie podstawowy uktad drog publicznych, ktéry stanowig drogi oznaczone
w planie symbolami:

- KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowej;
- KDPJ — tereny publicznego ciggu pieszo-jezdnego;

2) ustala sie wskazniki wyposazenia terenéw w odpowiednig liczbe miejsc do
parkowania, zapewniajgcg zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania i postoju
samochodéw dla planowanej inwestycji:

- dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, minimum 2 miejsca postojowe
/ 1 lokal mieszkalny;

-dla handlu iustug minimum 3,0 miejsca postojowe / 100 m?2 powierzchni
uzytkowej;

- dla gastronomii minimum 3,5 miejsca postojowego /10 miejsc konsumpcyjnych;
- dla przychodni i gabinetéw lekarskich minimum 2 miejsca postojowe /1 gabinet;

a) w przypadku, gdy na podstawie wskaznikéw okreslonych powyzej, obliczony
wynik liczby miejsc postojowych  nie jest liczbg catkowitg, iloSC miejsc
postojowych nalezy zaokragli¢ w gére do liczb catkowitych.
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b) ustala sie lokalizacje miejsc postojowych wytgcznie na terenie inwestycji;

c) dopuszcza sie lokalizowanie miejsc postojowych w linach rozgraniczajgcych
tereny drog publicznych dla obstugi ruchu kotowego zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz ustaleniami planu;

d) miejsca postojowe dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg nalezy
realizowac w ilosci oraz na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

3) ustala sie w zakresie systemow komunikacji — infrastruktury kolejowej
nastepujgce zasady:

a) adaptuje sie istniejgcy przebieg linii kolejowej nr 449 Warszawa — Rembertow —
Zielonka;

4) ustala sie zasady z zakresu zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie w wode zistniejgcej i projektowanej sie¢ wodociggowej
o przekrojach od 40 mm;

b) projektowang sie¢ wodociggowg nalezy wtgczy¢ do istniejgcych wodociggéw;

C) przeciwpozarowe zaopatrzenie wwode nalezy realizowa¢ zgodnie
Z przepisami odrebnymi.

d) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe i remont sieci wodociggowej,
na zasadach okre$lonych przepisami odrebnymi;

e) obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ na terenach
potozonych w liniach rozgraniczajgcych tereny drég oraz terenach publicznego
ciggu pieszo-jezdnego;

f) dopuszcza sie lokalizowanie obiektow, urzgdzen, sieci i przytgczy poza terenami
drég oraz terenami publicznego ciggu pieszo-jezdnego, jezeli nie naruszy to
przepisow odrebnych oraz nie wptynie na mozliwos¢ realizowania przeznaczenia
podstawowego i uzupetniajgcego terenu;

g) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe iprzeniesienie istniejgcych sieci
i obiektéw infrastruktury technicznej, kolidujacych z projektowang zabudowa,
obiektami i zagospodarowaniem terenu;

h) ustala sie zachowanie istniejgcych uje¢ wody dla wodociggu miejskiego
z dopuszczeniem ich rozbudowy, przebudowy i remontu;

i) dopuszcza sie budowe nowych ujeC wody na zasadach okreslonych
w przepisach odrebnych;

5) ustala sie zasady z zakresu odprowadzenia i oczyszczania sciekow:

a) odprowadzenie  Sciekdw  sanitarnych  miejskg siecig  kanalizacyjng
o przekrojach od 50 mm do oczyszczalni lub kolektora zbiorczego;

b) dopuszcza sie na obszarach nie objetych siecig kanalizacyjng odprowadzenie
Sciekow bytowych tymczasowo do szczelnych atestowanych zbiornikéw
bezodptywowych, a docelowo przytgczenie ich do zbiorczej sieci kanalizacji
sanitarnej po jej wybudowaniu;

c) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe iremont sieci kanalizacji
sanitarnej, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi;
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d) obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowac na terenach
potozonych w liniach rozgraniczajgcych drog oraz terenach publicznego ciggu
pieszo-jezdnego;

e) dopuszcza sie lokalizowanie obiektow, urzgdzen, sieci iprzytgczy poza
terenami drég oraz terenami publicznego ciggu pieszo-jezdnego, jezeli
nie naruszy to przepisow odrebnych oraz nie wptynie na mozliwos¢ realizowania
przeznaczenia podstawowego i uzupetniajgcego terenu,

f) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe i przeniesienie istniejgcych sieci
i obiektéw infrastruktury technicznej, kolidujacych z projektowang zabudowa,
obiektami i zagospodarowaniem terenu;

6) ustala sie zasady z zakresu odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) wody opadowe iroztopowe nalezy ujg¢ w otwarte lub zamkniete systemy
kanalizacji deszczowej, a przed ich wprowadzeniem do wod lub ziemi oczyscic¢
zgodnie z przepisami odrebnymi;

b) odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych miejskg siecig kanalizaciji
deszczowej o przekrojach od 200 mm oraz poprzez rowy;

c) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe iremont sieci kanalizacji
deszczowej, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi.

7) ustala sie zasady z zakresu zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) zachowuje sie linie elektroenergetyczne napowietrzne ikablowe, sredniego
i niskiego napiecia oraz stacje transformatorowe;

b) ustala sie obowigzek zachowania minimalnych odlegtosci od sieci i urzgdzen
Sredniego i niskiego napiecia do zieleni iobiektow budowlanych zgodnie
Z przepisami odrebnymi;

c) dopuszcza sie mozliwos¢ skablowania sieci sredniego i niskiego napiecia;

d) ustala sie zaopatrzenie istniejgcej i projektowanej zabudowy z istniejgcej
i projektowanej sieci sredniego i niskiego napiecia zgodnie z zasadami:

- podigczenie do sieci elektroenergetycznej obiektow budowlanych poprzez
projektowane przytgcza indywidualne.

-w przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z istniejgcymi
urzgdzeniami elektroenergetycznymi, dopuszcza sie mozliwoS¢ przebudowy
w kolidujgcym zakresie, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami;

e) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe iremont @ sieci
elektroenergetycznej, na zasadach okre$lonych przepisami odrebnymi;

f) obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowac¢ na terenach
potozonych w liniach rozgraniczajgcych drég oraz publicznego ciggu pieszo-
jezdnego;

g) dopuszcza sie lokalizowanie obiektdow, urzgdzen, sieci iprzytgczy poza
terenami drog oraz terenami publicznego ciggu pieszo-jezdnego, jezeli nie bedzie
to kolidowato z zabudowg i zagospodarowaniem terenu,

h) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe iprzeniesienie istniejgcej sieci
i obiektéw infrastruktury technicznej, kolidujgcych z projektowang zabudowa,
obiektami i zagospodarowaniem terenu;
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8) ustala sie zasady z zakresu zaopatrzenia w ciepto z indywidualnych zrédet ciepta
zasilanych gazem, energig elektryczng, olejem niskosiarkowym lub z odnawialnych
zrodet energii 0 mocy nie przekraczajgcej 100 kW;

9) ustala sie zasady z zakresu zaopatrzenia w gaz:

a) dopuszcza sie mozliwoS¢ zaopatrzenia zabudowy wgaz sieciami
o przekrojach od 25 mm

b) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe iremont sieci gazowych,
na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi;

- obiekty iurzadzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowac¢ w liniach
rozgraniczajgcych tereny drég oraz publicznego ciggu pieszo-jezdnego;

- dopuszcza sie lokalizowanie obiektéw, urzadzen, sieci iprzylaczy poza
terenami drog publicznych oraz terenami publicznego ciggu pieszo-jezdnego,
jezeli nie bedzie to kolidowato z zabudowg i zagospodarowaniem terenu,

- dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe i przeniesienie istniejgcej sieci
i obiektow infrastruktury technicznej, kolidujgcych z projektowang zabudowa,
obiektami i zagospodarowaniem terenu;

10) ustala sie zasady z zakresu infrastruktury telekomunikacyjne;:

a) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe iremont @ sieci
telekomunikacyjnych, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi;

- obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ na terenach
potozonych w liniach rozgraniczajgcych tereny drég oraz publicznym ciggu
pieszo-jezdnym,;

- dopuszcza sie lokalizowanie obiektéw, urzadzen, sieci iprzylaczy poza
terenami drég oraz terenami publicznego ciggu pieszo-jezdnego, jezeli
nie bedzie to kolidowato z zabudowg i zagospodarowaniem terenu,

- dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe i przeniesienie istniejgcej sieci
i obiektéw infrastruktury technicznej, kolidujgcych z projektowang zabudowa,
obiektami i zagospodarowaniem terenu;

b) dopuszcza sie skablowanie istniejgcych sieci telekomunikacyjnych;

11) ustala sie zasady zzakresu gospodarki odpadami zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§8
1. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) nie wyznacza sie obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatéw
nieruchomosci;

2) ustala sie parametry dziatek powstatych w nastepstwie procedury scalenia
i podziatu:

a) minimalne szerokosci frontdw dziatek w granicach terenéw oznaczonych
w planie symbolem MN/ZL, MN — 20 m;

b) minimalne powierzchnie dziatek w granicach terenéw oznaczonych w planie
symbolem MN/ZL 1400 m?;
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c) minimalne powierzchnie dziatek w granicach terenow oznaczonych w planie
symbolem MN:

- dla zabudowy szeregowej — 180 m? (dla 1 segmentu);
- dla zabudowy blizniaczej — 280 m? (dla 1 segmentu);
- dla zabudowy wolnostojgcej — 500 m?;

3) ustala sie katy potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego
od 80 — 1100°.

§9
1. Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) w granicach strefy potencjalnego oddziatywania komunikacji kolejowej od strony
linii kolejowej obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami odrebnymi

2) w strefie ochronnej terendw kolejowych w odlegto$ci mniejszej niz 10 m od
granicy obszaru kolejowego dopuszcza sie lokalizacje inwestycji zgodnie
z przepisami odrebnymi.

§ 10

1. Sposob itermin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania iuzytkowania
terenow:

1) dopuszcza sie uzytkowanie dziatek w sposéb dotychczasowy pod warunkiem, ze
dziatalnos¢ prowadzona na ich obszarze nie jest Zrodtem ucigzliwosci wykraczajgce;j
poza ich granice.

2) zakazuje sie lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych, w rozumieniu
przepiséw odrebnych z wytgczeniem kioskow ulicznych lokalizowanych w pasach
drogowych drég publicznych;

§ 11

1. Ustala sie stawki procentowe, na podstawie ktdrych ustala sie optate, wynikajgca
ze wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu, dla terenéw
oznaczonych w planie symbolami:

1) MN/ZL, MN - 10%;
2) Pozostate tereny — 0,1%;

Rozdziat 2. )
USTALENIA SZCZEGOLOWE

§ 12

1. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow
oznaczonych w planie symbolem 1-MN/ZL, 2-MN/ZL, 3-MN/ZL, 4-MN/ZL,
5-MN/ZL, 6-MN/ZL, 7-MN/ZL.:

1) ustala sie przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dziatkach zalesionych;
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2) ustala sie zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) realizacja na dziatce 1 budynku mieszkalnego jednorodzinnego w formie
wolnostojacej;

b) wytgczenia z produkcji le$nej dla realizacji budynku mieszkalnego oraz dojsc
i dojazdow nie moze przekroczy¢ 20% powierzchni dziatki, jednak nie wiecej niz
250- 400 m? w zaleznosci od wielkosci dziatki;

c) obowigzek utrzymania trwatej uprawy lesnej na czesci dziatki pozostatej po
wydzieleniu terenu niezbednego dla realizacji budynku mieszkalnego idojs¢
i dojazddw;

d) na dziatkach na 8, 9, 11 i 13 (obreb 5-20-12) oraz dziatkach na 88 i 89 (obreb 5-

20-09) zabudowa winna by lokalizowana na czesci dziatki, ktora stanowi
powierzchnie nielesna;

e) ustala sie zakaz realizacji wolnostojgcej zabudowy gospodarczej i garazowej;

f) ustala sie zakaz zmiany istniejgcego uksztattowania terenu oraz naturalnego
charakteru lesnego;

g) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu oraz przepisami
odrebnymi;

3) ustala sie wskazniki zagospodarowania terenu dla zabudowy wolnostojgce;j:

a) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej — 80 %;

b) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do dziatki — 20 %j;
c) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 0,5;
d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,1;
4) ustala sie dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych:
a) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie 2 kondygnacje plus poddasze uzytkowe,
nie wyzej niz 13 m;
- dopuszcza sie wykonanie dodatkowo jednej kondygnacji podziemnej;
- dopuszcza sie lokalizacje garazu na kondygnacji podziemnej;

b) dachy budynkéw dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych
poftaci od 10° do 45° kryte dachéwkg ceramiczng, blachodachdéwkg lub blachg
w kolorystyce barw stonowanych;

- dopuszcza sie do pokry¢ dachowych stosowanie materiatdw bitumicznych
w kolorystyce barw stonowanych;

c) w elewacjach stosowac¢ materiaty ceramiczne, kamien, tynk.

5) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej —
1400 m?;

6) ustala sie zachowanie istniejgcych granic geodezyjnych dziatek nr 74, 75, 76, 77,
79, 80, 81, 82, 83, 84, 85i 86 (obreb 5-20-09) oraz dziatek nr 2, 5, 6, 7, 14, 15, 16,
18, 19, 34, 35, 36, 37, 40, 41, 42, 61, 62, 65, 66, 67, 68, 70, 71, 72, 73, 74, 76,
77178 (obreb 5-20-12);
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7) dopuszcza sie podziat na dziatki o powierzchni minimalnej 1400m? dziatki nr
75 (obreb 5-20-12).

2. Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) tereny 1-MN/ZL, 3-MN/ZL, 5-MN/ZL czesciowo oraz tereny 6-MN/ZL, 7-MN/ZL
w catosci znajdujg sie w strefie potencjalnego oddziatywania komunikacji kolejowej,
W jej zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami odrebnymi zgodnie z §9,
ust. 1, pkt. 1);

2) tereny 1-MN/ZL, 3-MN/ZL, 5-MN/ZL, 6-MN/ZL, 7-MN/ZL cze$ciowo znajdujg sie
w strefie ochronnej terendw kolejowych, dla ktérych dopuszcza sie lokalizacje
inwestycji zgodnie z przepisami odrebnymi zgodnie z §9, ust. 1, pkt. 2).

§13

1. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terendéw
oznaczonych w planie symbolem 1-MN, 2-MN, 3-MN, 4-MN, 5-MN, 6-MN, 7-MN:

1) ustala sie przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
b) uzupetniajgce: zabudowa ustug nieucigzliwych;
2) ustala sie zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolnostojgcej, blizniaczej,
szeregowej;

b) maksymalna powierzchnia zabudowy obiektami 0 przeznaczeniu
uzupetniajgcymnie moze przekroczy¢ 30% powierzchni terenu inwestycji;

c) dopuszcza sie budynki gospodarcze i garazowe;

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu oraz przepisami
odrebnymi;

3) ustala sie wskazniki zagospodarowania terenu dla zabudowy wolnostojgcej,
blizniaczej i szeregowe;j:

a) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej — 30 %;

b) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do dziatki — 60 %
c) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 2,0;
d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,1.

4)ustala sie dla budynkow mieszkalnych jednorodzinnych ibudynkéw
ustugowych:

a) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne nie wyzej niz
14 m;

- dopuszcza sie wykonanie dodatkowo jednej kondygnacji podziemnej;
- dopuszcza sie lokalizacje garazu na kondygnacji podziemnej;
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b) dachy budynkéw dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych
poftaci od 20° do 45°, kryte dachéwkg ceramiczng, blachodachdéwkg lub blachg
w Kkolorystyce barw stonowanych;

- dopuszcza sie do pokry¢ dachowych stosowanie materiatow bitumicznych
w kolorystyce barw stonowanych;

c) w elewacjach stosowa¢ materiaty tradycyjne jak cegta, kamien, drewno, tynki
w kolorystyce barw stonowanych;

5) ustala sie dla zabudowy szeregowej i blizniaczej nakaz:

- zastosowania jednakowej kolorystyki pokrycia dachowego przy realizacji zespotu
zabudowy;

6) ustala sie dla budynkéw gospodarczych i garazowych:

a) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie 1 kondygnacja nadziemna, nie wyzej niz
6 m;

b) dachy budynkéw jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie
nachylenia gtéwnych potaci od 10° do 45° kryte dachéwkg ceramiczna,
blachodachéwkg lub blachg w kolorystyce barw stonowanych;

c) dopuszcza sie do pokry¢ dachowych stosowanie materiatdbw bitumicznych
w kolorystyce barw stonowanych;

7) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlane;j:
a) dla zabudowy wolnostojgcej: 500 m?;
b) dla pojedynczego segmentu w zabudowie szeregowej: 180 m?;
c) dla pojedynczego segmentu w zabudowie blizniaczej: 280 m2.

2. Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) tereny 1-MN, 3-MN czesciowo znajdujg sie w strefie potencjalnego oddziatywania
komunikacji kolejowej, w jej zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami
odrebnymi zgodnie z §9, ust. 1, pkt. 1);

2) tereny 1-MN, 3-MN czes$ciowo znajdujg sie w strefie ochronnej terendéw
kolejowych, dla ktérych dopuszcza sie lokalizacje inwestycji zgodnie
Z przepisami odrebnymi zgodnie z §9, ust. 1, pkt. 1).
§ 14
Teren oznaczony w planie symbolem TZ - tereny zamkniete — kolejowe.

§ 15

1. Zasady ksztaltowania zabudowy terendéw oznaczonych w planie symbolem 1-ZL,
2-ZL, 3-ZL:

1) ustala sie przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: tereny lasow.
2) Na terenach oznaczonych symbolem 1-ZL, 2-ZL, 3-ZL wprowadza sie zakaz:
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a) realizacji zabudowy i zagospodarowania, poza obiektami stuzgcymi gospodarce
lesnej zgodnie z przepisami odrebnymi.
§ 16

1. Zasady ksztattowania zabudowy terendw oznaczonych w planie symbolem 1KDD,
2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD:

1) ustala sie przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: tereny drég publicznych klasy dojazdowej;

b) uzupetniajgce: zielen izolacyjna, wiaty przystankowe, kioski, obiekty matej
architektury, chodniki oraz $ciezki rowerowe, sieci iurzgdzenia infrastruktury
technicznej, realizowane zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) ustala sie zasady zagospodarowania terenu:
a) zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi;
b) dopuszcza sie realizacje miejsc postojowych w zatokach postojowych przy
jezdni;
c) dopuszcza sie w liniach rozgraniczajgcych drog publicznych klasy dojazdowe;j

lokalizacje wiat przystankowych oraz kioskéw o maksymalnej wysokosci 3m,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

d) dopuszcza sie w liniach rozgraniczajgcych drég publicznych klasy dojazdowe;j
lokalizacje obiektéw matej architektury o maksymalnej wysokosci 5m;

3) ustala sie szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych drég publicznych klasy
dojazdowej:

a) 1KDD — ul. Warynskiego - 8,0m;

b) 2KDD — ul. Rolna - 8,5m,;

c) 3KDD — ul. Sosnowa - 8,5m.

d) 4KDD - 8,5m;

e) 5KDD - ul. Wilsona - zmienna od 10,5 do 11,0;
f) 6KDD — 8,0 m.

2. Szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) tereny 1KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD czesciowo znajdujg sie w strefie ochronnej
terenéw kolejowych, dla ktoérych dopuszcza sie lokalizacje inwestycji zgodnie
Z przepisami odrebnymi.
§ 17
1. Zasady ksztattowania zabudowy terenu oznaczonego w planie symbolem 1-KDPJ:

1) ustala sie przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: tereny publicznego ciggu pieszo-jezdnego;
2) ustala sie zasady zagospodarowania terenu:

a) zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi;
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3) ustala sie szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych teren publicznego ciggu pieszo-
jezdnego:

a) 1KDPJ - zmienna od 5,0 do 6,5m.

2. Szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) teren w catosci znajduje sie w strefie ochronnej terenéw kolejowych, dla ktérych
dopuszcza sie lokalizacje inwestycji zgodnie z przepisami odrebnymi.
§18
Postanowienia koncowe.
1. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Zielonka.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczgcy Rady Miasta Zielonka

Andrzej Marek Grodzki
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Zatgcznik Nr 2

do Uchwaty Nr XXXVI1/338/17
Rady Miasta Zielonka

z dnia 29.06.2017 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka w rejonie ponizej

ul. Bankowej - obszar VII

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.

z 2017r. poz. 1073) Rada Miasta Zielonka rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do

projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka w rejonie ponizej
ul. Bankowej - obszar VII.

1. W sprawie sposobu rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu Miejscowego Planu

Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka w rejonie ponizej ul. Bankowej - obszar

VII, stwierdza sie, ze do wylozonego projektu planu do publicznego wglagdu w ustawowym

terminie nie wptynety Zzadne uwagi.
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Zatgcznik Nr 3

do Uchwaty Nr XXXVI1/338/17
Rady Miasta Zielonka

z dnia 29.06.2017 r.

Rozstrzygniecie sposobu realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych Miasta zwigzanych z
uchwaleniem projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta

Zielonka w rejonie ponizej ul. Bankowej - obszar VII.

W zwigzku z art. 20 ust. 1 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (ti. Dz. U. z 2017r. poz. 1073) stwierdza sie, ze
w granicach opracowania planu przewiduije sie realizacje zadan wtasnych Miasta z zakresu:
1) budowy, modernizacji i utrzymania istniejgcych i projektowanych drég publicznych
klasy dojazdowej oznaczonych w projekcie planu symbolami KDD za pomocag
jednostek wykonawczych wytonionych w formie przetargu, zgodnie z ustawag
o0 zamowieniach publicznych oraz finansowanych ze s$rodkéw wiasnych gminy i
Srodkow zewnetrznych;
2) budowy publicznego ciagu pieszo-jezdnego oznaczonego w planie symbolem KDPJ;

3) budowy, modernizacji i utrzymania sieci i urzgdzen technicznego uzbrojenia terenu.

Udziat Miasta Zielonka w finansowaniu ww. zadan bedzie okreslony wtasciwymi uchwatami
Rady Miasta Zielonka w wieloletnich planach inwestycyjnych w trybie przepisow o finansach

publicznych, stosownie do mozliwosci budzetowych.
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Rozstrzygnig¢cie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 446, 15791 1948, z 2017 r. poz. 7301 935)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XXXVI/338/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 29 czerwca 2017 1. ,w sprawie
uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka w rejonie
ponizej ul. Bankowej - obszar VII”, w zakresie ustaleni:

—§ 13 ust. 1 pkt 2 lit. b uchwaty;

—czgSci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami:
5-MN, 6-MN, 7-MN i TZ.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 czerwca 2017 r. Rada Miasta Zielonka podjela uchwale Nr XXXV1/338/17
» W sprawie uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka
w rejonie ponizej ul. Bankowej - obszar VII”.

Uchwalg t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzgdzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2017 r., poz. 1073), zwanej dalej ,, ustawg 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 przez organ stanowigcy gminy,
tji. rad¢ gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznieni zawartych
w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujgce na obszarze dziatania tych organéw,
a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa



miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okre$lonej ustawa, procedury planistyczne;j.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscia (czg$¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okre$lona zostata w art. 15 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, okres§lonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udziatu zainteresowanych podmiotdéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Stosownie do dyspozycji 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 si¢ obowigzkowo: (...)
9) szczegdlne warunki _zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w__ich uZytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy; (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie beda tu mieé przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), a w szczegdlnosci przepisy
zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczenstwo pozarowe, Rozdziat 7 pn. Usvtuowanie budvnkow z uwagi
na_bezpieczehstwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaly ustalenia
dotyczgce sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktoérymi .Najmniejszqg odleglosé¢
budynkéw ZL. PM. IN od granicy lasu nalezy przyimowal. jak odleglosé Scian tych budynkow
od Sciany budynku ZL z przekiryvciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien”.

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nic zostaly uwzglednione
wymogi § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia, naruszajgc przez to réwniez przepisy ustawy o p.z.p.,
z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy na terenach oznaczonych symbolami: 5-MN,
6-MN i 7-MN zostalo . wyznaczone na rysunku planu, za pomoca nieprzekraczalnych linii
zabudowy, bezposrednio przy granicy lasu, bowiem nieprzekraczalna linia zabudowy
wdociggnieta” zostala do granicy lasu, tj. na terenie:

— 5-MN do granicy lasu, oznaczonego symbolem 1-ZL;

— 6-MN do granicy lasu, oznaczonego symbolem 2-ZL;



— 7-MN do granicy lasu, oznaczonego symbolem 3-ZL.

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, pomimo ustalert § 13 ust. 1 pkt 2
lit. d uchwaty, w brzmieniu: ,, 1. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenéw oznaczonych w planie symbolem. 1-MN, 2-MN, 3-MN, 4-MN, 5-MN, 6-MN, 7-MN: (...) 2)
ustala si¢ zasady ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu: (...) d) nieprzekraczalnie
linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu oraz przepisami odrgbnymi; (..)”, nie zostaly
uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, naruszajac przez to rowniez przepisy ustawy
0 p.zp., gdyz nie spelniaja wymogu zachowania minimalnej odlegtosci zabudowy
od granicy lasu, o ktérej mowa w tym przepisiec rozporzadzenia. Powyzsze przesgdza
0 stwierdzeniu niewaznosci uchwaly w zakresie ustalen czg¢sci tekstowej oraz graficzne;j,
w odniesieniu do terendéw oznaczonych symbolami: 5-MN, 6-MN i 7-MN.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru w kwestii uwzgledniania granicy laséw,

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

— 15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1515/13 w sprawie skargi Wojewody
Mazowieckiego na 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; Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku
stwierdzil niewazno$¢ wprowadzonych przez gming do planu miejscowego, ustalen w zakresie
sytuowania zabudowy od granicy lasu, uzasadniajgc, ze ,, Wymogi dotyczgce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreslajg przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U Nr 75, poz. 690 z pdin. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8
ww. rozporzgdzenia — ,, Najmniejszq odleglto$¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy
przyjmowad, 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 ,,dociggnig¢ta” do granicy terenu lesnego
narusza przytoczone powyzej przepisy.”;

— 27 listopada 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1705/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwate Nr XIX/200/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r.
» W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Glinojeck dla terenow ozmaczonych symbolami 115 P.U i 65 P.U oraz dzialek nr 8 i 107,
Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzil niewazno$é
wprowadzonych przez gmine 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
warunkdow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 z pozin. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzgdzenia , najmniejszq odleglosé¢
budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowacé, jak odleglos¢ scian tych budynkow
od sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogier”’] ustaleri tych
nie uwzgledniono w sporzqdzanym planie miejscowym, chociaiby poprzez okreslenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenow 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 przestrzemnego dla obszaru
polozonego w obrebie Rumoka, gmina Glinojeck”, w ktorym przedstawil identyczne
stanowisko, jak w wyroku z dnia 27 listopada 2013 r. Sygn. akt [V SA/Wa 1705/13;



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

22 lipca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 595/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,(...)
Tak ustanowione przepisy prawa miejscowego wprowadzajq jedynie niepewnos$¢ co do
obowigzujgcego prawa. Trudno bowiem wyinterpretowaé znaczenie ww a zawartego w § 13
ust. 20 zd. 1 uchwaly przepisu, skoro jednoczesnie plan nie odsyvla do konkretnych przepiséw
okreslajgcych _obowigzki _dla _terenéw pozostajgcych w  sqsiedztwie lasu czy terendw
przeznaczonych _do_zalesienia, a_jesli chodzi o lini¢ zabudowy wyznaczang w_stosunku
do Sciany lasu — winny ja wprost ustalaé przepisy czesci tekstowej i graficznej mpzp w ramach
obowigzujacych w tym zakresie przepisow. Wskazal na to wojewoda w skardze przywotujgc
§ 271 ust. 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w_sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (...)";

12 maja 2015 r. sygn. akt IV SA/Wa 280/15;

20 stycznia 2016 1., sygn. akt IV - SA/Wa 2894/15, w ktéorym Sad stwierdzil:
.» W przedmiotowym planie nie zostaly tez uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 rozporzqdzenia
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie,
naruszajgc przez to rowniei przepisy ustawy o p.z.p. Sytuowanie planowanej zabudowy
na terenach [...] i [...] zostalo wyznaczone na rysunku planu za pomocq nieprzekraczalnych
linii zabudowy, bezposrednio przy granicy terenu lasu, oznaczonego symbolem ZL, zatem
nie zostal spetniony wymog zachowania minimalnej odleglosci zabudowy od granicy lasu,
o ktorej mowa w prywolanym rozporzqdzeniu. W czesci tekstowej uchwaly brak jest
jakichkolwiek zapiséw dotyczgcych ograniczeni w odniesieniu do terendw laséw, brak jest tez
takich ustaler na rysunku planu. Narusza to § 7 pkt 6 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., ktory stanowi, ze elementem obligatoryjnym rysunku planu jest
wyznaczenie granic i oznaczen obiektow i terenow chronionych na podstawie przepisow
odrebnych.”;

15 czerwca 2016 1., sygn. akt IV SA/Wa 525/16, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Wojewoda
prawidlowo zarzucil takze naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8
w zwigzku z § 271 ust. 8 rozporzgdzenia z uwagi na to. ze w planie miejscowym syvtuowanie
planowanej zabudowv, na terenach oznaczonvch symbolami 1.UW oraz 2.MNE zostalo
wyznaczone na rysunku planu. za pomocq nieprzekraczalnych linii zabudowy. bezposrednio
przy granicy z terenem lesnvm. bowiem nieprzekraczalna linia zabudowy dociqgnieta zostala
do_granicy terenu lesnego. Nalezy te: stwierdzié, ze ustalenia czesci graficznej zawarte
na rysunku planu, w zakresie nieprzekraczalnych linii zabudowy naruszajq przepis § 271 ust. 8
rozporzqdzenia. gdyz nie spelniaja wymogu zachowania minimalnej odlegloSci zabudowy
od granicy lasu o ktdrej mowa w przepisach rozporzqdzenia mimo ustalen zawartych w § 9
pkt 4 uchwaly wskazujacych na lokalizacie budynkéw od Sciany lasu zgodnie z przepisami
odrebnymi. Tym samym wskazaé nalezy, ze przy podejmowaniu uchwaly doszto do ewidentnej
sprzecznosci pomiedzy zapisami czeSci tekstowej a czescig graficzng, co stanowi rowniez
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzqdzenia. Ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy tresciq uchwaty
a jej czescig graficzng narusza zasady sporzqdzenia planu miejscowego i w konsekwencji




powoduje niewaznos¢ uchwaly rady w cafosci lub w czesci zgodnie z art. 28 ust. 1 cyt. ustawy.
Obydwie czesci planu (graficzna i tekstowa) winny byé spéjne, co oznacza, ze pelny obraz
rozwigzan planistycznych daje dopiero Igczne odczytanie obydwu czesci. Nie zastuguje
na uznanie argumentacja skargi, ze linia zabudowy od granicy lasu nie powinna by¢ ustaleniem
planu, a na przepisy odrebne w tym zakresie powolano si¢ w § 9 pkt 4 uchwaly bowiem
nieprzekraczalna linia zabudowy jest obligatoryjnym elementem planu miejscowego,
wymaganym na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i tym samym winna stanowié
element tekstu planu. Znajduje to potwierdzenie w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia. Jak wynika
z wyroku NSA z 23 czerwca 2014 r. II OSK 3140/13, ktory Sqd w petni podziela, ustalenie linii
zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementow ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego i lgcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy ksztattuje na terenie objetym planem tad przestrzenny.”. -

Bioragc pod uwage powyzsze, organ nadzoru stwierdza, ze ustalenia czeSci graficznej, w tym
zakresie, naruszaja przepis § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, gdyz nie spelniaja wymogu zachowania
minimalnej odlegtosci zabudowy od granicy lasu, o ktdrej mowa w przepisach ww. rozporzadzenia,
a wrgcz go naruszajg poprzez dopuszczenie do mozliwosci realizacji zabudowy bezposrednio
z gruntami le$nymi.

Dopuszczajac mozliwos$¢ realizacji zabudowy bezposrednio przy granicy lasu, Rada Miasta
Zielonka nie uwzglednita tym samym wymogow okreslonych w ww. przepisie odrgbnym, przez co
W sposob istotny naruszyla zasady sporzadzania planu miejscowego, o ktérych mowa w art. 15
ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze z woli samego ustawodawcy obligatoryjnym elementem planu
miejscowego, stosownie do dyspozycji art. 15 ust, 2 pkt 7 ustawy o p.z.p., jest okreslenie
granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podiegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odr¢bnych przepisow, o ktérych mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.
Konkretyzacj¢ przedmiotowego przepisu odnalezé mozemy na gruncie rozporzgdzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ktéry formutuje wymogi zarowno w odniesieniu do czesci tekstowej, jak i czesci graficznej. Otdz
stosownie do wymogow § 4 pkt 7 ww. rozporzadzenia, standardem przy zapisywaniu ustalen
projektu tekstu planu miejscowego w zakresie ustalen dotyczgcych granic i sposobow
zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepisoéw, sa nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenéw. Obligatoryjnym elementem planu miejscowego, jest rowniez okreSlenie szczegdlnych
warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy,
o ktérym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.

W czesci tekstowej uchwaly poza zapisem § 13 ust. 1 pkt 2 lit. d uchwaly. odwolujacym sig¢
do blizej nieokreslonych przepiséw odrgbnych. brak jest jakichkolwiek ustalenn normatywnvch
dotyczacych ograniczen w odniesieniu do granicy lasu. Brak réwniez przedmiotowych ustalen na
rysunku planu miejscowego. Tymczasem z dyspozycji § 7 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
obligatoryjnym elementem rysunku planu miejscowego jest wyznaczenie granic i ozraczen
obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych. W océnie organu nadzoru,
w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaly uwzglednione wymogi § 271 wust. 8
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, naruszajgc przez to réwniez przytoczone powyzej przepisy ustawy o p.z.p. oraz
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy, na ww. terenach zostato




wyznaczone na rysunku planu, za pomoca nieprzekraczalnych linii zabudowy, bezposrednio przy
granicy lasu.

Biorge pod uwage powyzsze, organu nadzoru stwierdza, ze ustalenia czesci graficznej, zawarte
na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, naruszaja przepis § 271 ust. 8 rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, gdyz
nie spelniajg wymogu zachowania minimalnej odleglosci zabudowy od granicy lasu, o ktorej mowa
w przepisach ww. rozporzadzenia. Nie spelniaja rowniez wymogow art. 15 ust. 2 pkt 7 i 9 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 7 i § 7 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego. Podkresli¢ réwniez  nalezy,
iz nieprzekraczalna linia zabudowy jest obligatoryjnym elementem planu miejscowego
na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i winna stanowi¢ element tekstu planu miejscowego
(§ 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego), jak réwniez winna by¢ uwzgledniona na rysunku planu
miejscowego (§ 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia).

Organ nadzoru wskazuje, ze wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie winny zostac¢
uwzglednione w uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bowiem
takg wole wyrazil sam ustawodawca zobowiazujac, 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 ustalen w tym
zakresie.

Analizujgc powyzsze przepisy oraz stanowiska judykatury organ uchwalodawczy mial mozliwosc
uwzglednienia ww. przepisu np. poprzez zastosowanie linii zabudowy lub tez np. poprzez
wprowadzenie stosownych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie (zaréwno w czgsei
tekstowej, jak i graficznej). Organ nadzoru wskazuje, iz nie chodzi przy tym o powtérzenie przepisu
odrebnego w ramach ustalen planistycznych, ale uwzglednienie go poprzez takie przyjgcie
rozwigzan przestrzennych, ktére nie bedzie naruszaé¢ przepiséw odr¢bnych, w tym
ustanowionych w nim zakazéw i ograniczen. Oznacza to tym samym konieczno$¢ ,,konsumpcji
tych przepisow” przez stosowne ustalenia planistyczne, ktore nie moga zawiera¢ odmiennych
regulacji w stosunku do aktu hierarchicznie wyzej umocowanego w Konstytucji RP.

Na takie rozumienie przepiséw odrebnych wskazuje réwniez judykatura, w tym np. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 8 stycznia 2015 r., sygn. akt II OSK
2674/14, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Stuszne jest stanowisko skarzqcego kasacyjnie, iz ustawowy
zakaz nie moze byé powtérzony literalnie w ramach ustalen planistycznych, ale uwzgledniony
poprzez takie przyjecie rozwiqzah przestrzennych, ktove nie bedzie naruszaé przepisow
odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazoéw.”;

—  Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 20 stycznia 2016 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2894/15, w ktérym Sad stwierdzit: , Zawarcie w planie miejscowym ustalen
odwolujgcych sie do stosowania i uwzgledniania przepisow odrebnych winno znalezé
odwzorowanie poprzez realizacje tych przepiséw w ustaleniach planistycznych. Nie moze byé
uznane za spelnienie zastosowania przepisow odrebnych ustanowienie w uchwale jedynie
odwolanie sie do tych przepisow, bez wskazania o jakie przepisy chodzi (z jakiego zakresu)
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z jednoczesnym sporzqdzeniem planu niezgodnie z tymi przepisami.”.

Istota3 regulacji planu miejscowego, nie jest tylko i wylacznie odwolanie si¢ do blizej
nie okreslonych przepiséw odrebnych i to z kilku wzgledéw. Przede wszystkim § 271 ust. 8
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie odnosi si¢ do sytuowania budynkéw od granicy lasu. Dopuszczalna planem lokalizacje¢
budynkéw okreslono za pomoca nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczajgc tym samym obszar
tzw. ,,ruchu budowlanego”. Skoro tak to linia ta nie moze byé wyznaczona z naruszeniem
przepiséw odrebnych. Sporzadzajac plan miejscowy nie chodzi bowiem o wprowadzenie ogdlnego



zapisu w czesci tekstowe] bez jego korelacji z pozostalymi ustaleniami planistycznymi (czg$é
tekstowa i graficzna), ale o konkretne ustalenia w tych aktach polityki przestrzennej gminy, majace
na celu ochrone zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.).
Nalezy zatem zaznaczyé, iz przeznaczenie terenu, nastepuje w planie miejscowym (art. 4 ust. 1
ustawy o p.z.p.), powinno on by¢ adekwatne do uwarunkowan zarowno kulturowych, spolecznych,
gospodarczych, ekonomicznych, jak i roéwniez S$rodowiskowych. Zdaniem Wojewody
Mazowieckiego, zgodno$¢ planu miejscowego z przepisami odrgbnymi, winna réwniez
uwzgledniaé przy tym szczeg6lne warunki zagospodarowania tych terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).

Wskaza¢ przy tym nalezy na powigzania przepiséw regulujacych kwestie planowania
przestrzennego z przepisami techniczno — budowlanymi. Skoro tym samym, stosownie do regulacji
art. 35 ust. 1 pkt 11 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2017 r. poz. 1332),
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowg lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego organ administracji  architektoniczno-budowlanej sprawdza zgodno$¢ projektu
budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a takze
zgodnos¢ projektu zagospodarowania dzialki lub terenu z przepisami, w tym techniczno
— budowlanymi, to regulacje planu miejscowego nie mogg pozostawaé¢ w kolizji z tymi przepisami.
Kolizja, czy tez wzajemnie wykluczajgce sie regulacje w tym zakresie, skutkowa¢ begda
niemoznos$cig wydania prawidlowej (ij. nie naruszajgcej przepisdw) decyzji zezwalajgcej na
prowadzenie dzialan inwestycyjnych.

Nalezy réwniez wskazad, iz przepis § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkdw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie odnosi si¢ do sytuowania budynkow
od granicy lasu, nie za$§ od terenu przeznaczonego w planic pod las. Tym bardziej stosowe
ograniczenia winy by¢ wskazane zarowno w czesci tekstowej, jak i graficzne;.

Nie do przyjecia przy tym jest poglad, ze kwestia ta bedzie przedmiotem analizy na etapie
sporzadzania i zatwierdzania projektu budowlanego. Przede wszystkim pozwolenie na budowe
udziela si¢ wlasnie w oparciu o plan miejscowy, co wynika wprost z art. 35 ust. 1 pkt 1 ustawy
Prawo budowlane. Dlatego tez plan ten nie moze regulowaé tych kwestii w sposéb odmienny,
np. poprzez okreslenie linii zabudowy dociagnigte] do granicy lasu. Brak wskazania w czesci
tekstowej oraz graficznej strefy ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie stanowi tym samym
istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego.

Krytycznie na temat przenoszenia obligatoryjnych wustalen planu miejscowego na etap
prowadzonego postepowania w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe wypowiada si¢ rowniez
judykatura. Stanowisko takie zostalo zawarte m.in. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK
3083/13, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Zaznaczy¢ trzeba, ze skoro linie elektroenergetyczne juz
istniejq, to tym bardziej przy sporzqdzaniu planu miejscowego, ich przebieg powinien byc
precyzyjnie wskazany na rysunku planu, zas ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenow, jakie wynikajg, w zwigzku z ww. infrastrukturg, winny by¢ w sposob jednoznaczny
okreslone w planie miejscowym, co wynika wprost z wymogu art. 15 ust. 2 pkt 9 u.p.z.p.
Niezrozumiale jest zatem twierdzenie, Sqdu pierwszej instancji, ze "Doktadny przebieg linii
energetycznej zostanie okreslony dopiero w projekcie budowlanym”, co jest sprzeczne z art. 35
ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, zgodnie z ktérym to projekt budowlany musi by¢ zgodny
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a nie odwrotnie.”’;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK
3140/13, w ktorym Sad stwierdzil: , Takze nie mozina sie zgodzi¢ z Sgdem I instancyi,
ze ustalenia linii zabudowy mozna przenosi¢ na etap sporzqdzenia projektu budowlanego
i wydawania pozwolenia na budowe, to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest jednym



'z obligatoryjnych elementéw ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego i lqcznie
z pozostalymi parametrami i wskasnikami wymienionymi w art. 15 ust. 2 pkt 6 kszialtuje
na terenie objetym planem tad przestrzenny. Brak ustalenia linii zabudowy, ktdra jest jednym
z obligatoryjnych elementéw ksztattujgcych zabudowe i zagospodarowanie ternu w znacznym
stopniu utrudni dalszy etap procesu budowlanego i nie mozna tego elementu przerzucac
na nastgpny etap postgpowania budowlanego. Dlatego tez uchybienia w tym zakresie dotyczgce
terenow SUKr, 18UA, 27UN, 28US/ZP i czesciowo terenu 24MW nie mozna uznaé za nieistotne
Jjak to uczynit Sqd I instancji.”.

W kontekscie ustalen czesei tekstowej i graficznej planu miejscowego oraz przytoczonego powyzej
stanu prawnego oraz stanowisk judykatury organ nadzoru wskazuje, ze nie jest mozliwe aby
ustalenia zawarte w planie miejscowym wzajemnie si¢ wykluczaly. Nie jest tym samym
dopuszczalne by z jednej strony plan okreslat mozliwo$¢ zabudowy, za$§ przepisy techniczne
sytuowanie takich budynkéw uniemozliwia. Wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu
i zabudowie, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy
0 p.z.p. winny by¢ zawarte w ramach planu miejscowego w sposob normatywny zar6wno w jego
czesel tekstowej, jak 1 graficznej.

Skoro zatem plan miejscowy stanowi bezpo$rednig podstawe do uzyskania decyzji o pozwoleniu
na budowe, to jego zapisy winny byé¢ jednoznaczne, nie za§ uznaniowe, a wigc zalezne
od roznorakiej interpretacji innych organdéw. Do okreslenia w planie miejscowym zasad zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym do wyznaczenia linii zabudowy, a tym samym do okreslenia
sytuowania zabudowy na terenach objetym tym planem, na mocy przepisow ustawy o p.z.p.,
upowazniona zostala wylgcznie rada gminy. Organ nadzoru podkresla, ze okreslenie linii zabudowy
musi jednoznacznie wynika¢ zaréwno z tekstu uchwatly, jak i z rysunku planu, gdyz to dopiero
stanowi precyzyjna i jednoznaczna norme prawng ustalong w planie miejscowym. Ustalenie
tej normy nie moze polega¢ na dowolnej interpretacji ustalen planu, jak tez nie moze by¢
przekazane do jej ustalenia, innemu organowi na etapie stosowania planu przy wydawaniu decyzji
o pozwoleniu na budowe. Ustalenia planu muszg zawiera¢ normy, ktdrych stosowanie nie wymaga
domyélnej interpretacji przez inny, nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie
postepowan administracyjnych. Za$ przebieg linii zabudowy powinien by¢ mozliwy do ustalenia
bez koniecznosci odwotywania si¢ do przepisow zamieszczonych w innych aktach prawnych.

Organ nadzoru jest zobowigzany zwréci¢ rGwniez uwagg na fakt, iz stosownie do dyspozycji art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan miejscowy zgodnie z przepisami
odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru obj¢tego planem miejscowym.

Tymczasem naruszenie przepisoéw odrgbnych wynika z ustalen zawartych w § 13 ust. 1 pkt 2 lit. b
uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenéw oznaczonych w planie symbolem 1-MN, 2-MN, 3-MN, 4-MN, 5-MN, 6-MN, 7-MN: (...)
2) ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu: (...)
b) maksymalna powierzchnia zabudowy obiektami o przeznaczeniu uzupetniajgcymnie
moze priekroczy¢ 30% powierzchni terenu inwestycji; (...)".

Stosownie bowiem do dyspozycji art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, poprzez .. budynek
mieszkalny jednorodzinny”, nalezy rozumiec: ,, budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiqgcy
konstrukcyjnie samodzielng catosé, w kiorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uiytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajqgcej 30% powierzchni catkowite] budynku”.

Nalezy zatem wskazaé, ze przepis art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane jednoznacznie stanowi,
iz powierzchnie lokalu uzytkowego (ustugowego) wbudowanego w budynek mieszkalny
jednorodzinny okresla sig, jako jego powierzchni¢ catkowita, a jej wielko$¢ ustala si¢ wyltacznie




w odniesieniu do powierzchni calkowitej tego budynku, nie za§ w odniesieniu do powierzchni
terenu inwestycji, jak ustalono w uchwale.

Ustalenia uchwaly, w powyzszym zakresie, stanowiag niedozwolona, z punktu widzenia
obowigzujacego porzadku prawnego, modyfikacje¢ przepisu art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane
oraz wykraczaja poza przyznang radzie gminy kompetencje dotyczaca zakresu ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co przesadza o koniecznosci ich wylaczenia z obrotu
prawnego. Zdaniem organu nadzoru, nie mozna dopusci¢ do odmiennych regulacji w planie
miejscowym, niz wynika to z przepisdéw odrebnych. Powyzsze ustalenia uchwaty naruszaja takze
dyspozycje art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zobowigzujaca do sporzadzenia planu miejscowego
zgodnie z przepisami odrgbnymi, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzgdzania planu
miejscowego, a tym samym na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkuje stwierdzeniem
ich niewaznosci.

W zakresie powtdrzen i modyfikacji przepisow ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtdrzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowia istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r., sygn. akt IT 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 uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz
sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ z tym,
ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej
go zamieszezono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czgéciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dziataja w granicach i na podstawic
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wladzy, w tym takze Rady Miasta Zielonka, musi
mieé oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyja¢, iz organ stanowiacy,
podejmujac akty prawne (zar6wno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sg zaliczane do tej
kategorii aktéw prawnych) w oparciu o norm¢ ustawowa, musi $ciSle uwzglednia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny
pomicdzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwojng role —
formalng, tworzgce podstawe kompetencyjna do wydawania aktéw prawnych, oraz materialng, bedac
gwarancjg spojnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepiséw. Zaréwno w dokirynie,
jak rowniez w orzecznictwie ugruntowal sie poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni norm
o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania
kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowanc
w sposob - écisly, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wykladni rozszerzajgcej
przepiséw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. Na szczegdlng
uwage zashiguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r. (K25/99, OTK
2000/5/141): ,, Stosujgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucji, odnoszqgcych sig
do Zrédel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz domniemywania
kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajgcej kompetencje prawodawcze oraz zasadg
gloszqcg, ze wyznaczenie jakiemus$ organowi okreslonych zadan nie jest réwnoznaczne
z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych realizowaniu tych
zadan, a takze majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjqé, ze konstytucja zamyka system
Zrédet prawa powszechnie obowiqzujgcego w sposob przedmiotowy — wymieniajgc wyczerpujgco
formy aktéw normatywnych powszechnie obowigzujgcych, oraz podmiotowy — przez jednoznaczne
wskazanie organdéw uprawnionych do wydawania takich aktow normatywnych”.



Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze zgodnie z § 143 zalgcznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,, Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r.
poz. 283) ,, Do projektow aktéw prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio zasady wyrazone
w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjgtkiem § 132, w dziale I w rozdziatach 1-7

i w dziale II, a do przepiséw porzqdkowych - réwniez w dziale I w rozdziale 9, chyba ze odrebne

przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z:

— § 134 zalacznika do rozporzadzenia ,, Podstawqg wydania uchwaly i zarzqdzenia jest przepis
prawny, ktory: 1) upowaznia dany podmiot do uregulowania okreslonego zakresu spraw;
2) wyznacza zadania lub kompetencje danego podmiotu.”;

— § 135 zalgcznika do rozporzadzenia ,, W uchwale i zarzqdzeniu zamieszcza si¢ przepisy prawne
regulujgce wylgcznie sprawy z zakresu przekazanego w przepisie, o ktorym mowa w § 134 pkt 1,
oraz sprawy nalezgce do zadan lub kompetencji podmiotu, o ktorych mowaw § 134 pkt 2.7;

— § 137 zalagcznika do rozporzadzenia ,, W uchwale i zarzgdzeniu nie powtarza si¢ przepisow
ustaw oraz przepiséw innych aktéw normatywnych”.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego s3 aktami prawa miejscowego, te za$
sg zrodlami prawa powszechnie obowigzujacego. Maja moc wigzaca na obszarze dzialania organu,
ktére je ustanowil, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrodel prawa powszechnie obowigzujacego
znajduja si¢ na samym koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi umowami mi¢dzynarodowymi
za zgoda wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami mig¢dzynarodowymi oraz
rozporzgdzeniami. Oznacza to tym samym, konieczno$¢ zachowania zgodnosci z wszystkimi wyzej
wymienionymi typami aktow prawnych. Z przytoczonej powyzej hierarchicznej budowy systemu
prawa ustawowego wynika zatem w sposdb jednoznaczny, ze norma wyzsza jest podstawa
obowigzywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze by¢ réwniez derogowana przez norme
nizsza (lex interior non derogat legi superiori).

Ponadto, zgodnie z dyspozycja art. 4 ust. 3 i 4 ustawy o p.z.p. ,,3. W odniesieniu do terenéw
zamknigtych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala si¢ tylko granice tych
terenéw oraz granice ich stref ochronnych. W strefach ochronnych ustala si¢ ograniczenia
w zagospodarowaniu i korzystaniu z terenow, w tym zakaz zabudowy. 4. Przepisow ust. 3
nie stosuje si¢ do terenéw zamknigtych ustalonych przez ministra wlasciwego do spraw
transporty.”. Tym samym, dla procedur wszczetych z dniem 21 pazdziernika 2010 r., tj. z dniem
wejScia w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy
0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871), przepisy ustawy o p.z.p.
upowazniaja do zawarcia w planie miejscowym ustalen w odniesieniu do terenéw zamknigtych,
ustalanych przez ministra wlasciwego do spraw transportu. Skoro zatem ustalenie terendow
zamknietych, m.in. dla dziatki nr ewid. 81 z obrebu 0035-5-20-12 Zielonka, powiat wolominski,
nastgpilo w drodze decyzji Nr 3 Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 24 marca 2014 r.
w sprawie ustalenia terendéw, przez ktore przebiegajg linie kolejowe, jako terenow zamknigtych
(Dz. Urz. MIiR z 2014 r., poz. 25 z pdézn. zm.), to stwierdzi¢ nalezy, iz poprzez brak
jakichkolwiek obligatoryjnych ustalen w planie dla terenu zamkni¢tego oznaczonego
symbolem TZ (vide § 14 uchwaly), doszto do naruszenia przepiséw art. 4 ust. 4 oraz art. 15 ust. 2
pkt 1, 6,719 ustawy o p.z.p., w zwigzku z ww. decyzjg Nr 3 Ministra Infrastruktury i Rozwoju.

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 jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czesci.
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Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym -kwalifikowac,

jako bezwzgledny wymag spetnienia dyspozycji:

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi;

— art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. oraz § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w zakresie koniecznosci
uwzglednia wymogu zachowania minimainej odleglo$ci zabudowy do 12 m od granicy lasu;

— art. 15 ustawy o p.zp., a takze art. 7 Konstytucji RP, w zakresie przesirzegania granic
kompetencji.

Istotno§¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowa¢ przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczjce,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotna tres¢ aktu (wyrok WSA w Szezecinie z dnia 13 kwietnia 2006 1.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore
bylyby inne gdyby zastosowano obowiazujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznosé uchwaty

Nr XXXV1/338/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 29 czerwca 2017 r. ,w sprawie uchwalenia

Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka w  rejonie  ponizej

ul. Bankowej - obszar VII”, w zakresie ustalen:

—§ 13 ust. 1 pkt 2 lit. b uchwaly;

—cze$ci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami:
5-MN, 6-MN, 7-MN 1 TZ,

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

w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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

WOJ EWQ_DA MAZOWIECKI

wz.
/z{ 6 “ Ow- s él‘
Sylwésfer Dabrowski
[4Vicewojewoda Mazowiecki
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