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Warszawa, Ii listopada 2017 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.302.2017.AK

Rada Gminy Radziejowice
ul. Kubickiego 10
96 — 325 Radziejowice

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1875)

stwierdzam niewaznos§¢

uchwaty Nr XLIV/199/2017 Rady Gminy Radziejowice z 9 pazdziernika 2017 r. ,w sprawie

miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego gminy Radziejowice obejmujgcego

Jragmenty miejscowosci Benenard”, w zakresie ustalen:

— § 3 ust. 1 pkt 9 uchwaty;

— § 3 ust. 1 pkt 10 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) na dzialce, (...)”;

—  § 3 ust. 1 pkt 12 uchwaly;

— § 18 uchwaly w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1.RE, 2.RE, 3.RL, 4.RL,
5RL,6.RL, 1.ZLi2.ZL;

— § 18 pkt 2 tiret trzecie uchwaty w zakresie sformutowania ,, (...) z nowego podzialu (...) ”;

— § 19 uchwaty;

— § 20 pkt 1 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) 0 powierzchni nie wiekszej niz 40 %
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, (...);";

— § 20 pkt 4 uchwaly w zakresie zdania wprowadzajgcego, w odniesieniu do sformulowania:
o (...) ustalen Rozdzialu 4 uchwaly oraz (...)";

— § 20 pkt 4 lit. a uchwaly;

- § 22 pkt 3 uchwaty;

— czgSci graficznej w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji zabudowy na terenach
oznaczonych symbolami 2.MN i 7.MN w odleglosci do 12 m od granicy laséw, stanowiacych
tereny 1.21.1 2.ZL.,

Uzasadnienie

Rada Gminy Radziejowice, na sesji w dniu 9 pazdziernika 2017 r., podjeta uchwale
Nr XLIV/199/2017 ,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Radziejowice obejmujgcego fragmenty miejscowosci Benenard .
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Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 14 ust. 8 i art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.) zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.".

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

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych
gminy. Biorge pod uwage powyzsze oraz majgc 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 rozstrzygnieé, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

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

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan

miejscowy zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem

miejscowym. W odniesieniu do przedmiotowego planu miejscowego zastosowanie beda miaty

m.in. przepisy:

— ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2017 r. poz. 1332);

— rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz.

- 1422);

— ustawy z 3 lutego 1995 1. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161);

— ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147
z pézn. zm.).

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sa aktami prawa miejscowego, te za$ sg
zrodlami prawa powszechnie obowigzujacego. Maja moc wigzaca na obszarze dziatania organu,
ktore je ustanowil, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrodet prawa powszechnie obowigzujacego
znajduja si¢ na samym koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi
za zgoda wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi oraz
rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, koniecznos¢ zachowania zgodnosci z wszystkimi wyzej
wymienionymi typami aktéw prawnych. Z przytoczonej powyzej hierarchicznej budowy systemu
prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, ze norma wyzsza jest podstawa
obowigzywania normy nizszej. Norma wyzsza nie moze byé réwniez derogowana przez norme
nizsza (lex interior non derogat legi superiori). Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej
stwarza zas ryzyko powtérzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach prawnych, w tym
takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie sg trudne do przewidzenia,
stad konieczno$¢ Scislego przestrzegania granic umocowania prawnego do podejmowania uchwat.

NS
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Z dokonanej przez organ nadzoru analizy podjetej uchwaly wynika, ze w ustaleniach § 3 ust. 1 pkt
9, 10 i 12, zdefiniowano pojecia: powierzchni zabudowy, wskaznika minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej oraz maksymalnej wysokosci zabudowy, w brzmieniu:

wAlekro¢ w uchwale jest mowa o: (...) 9) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumieé
powierzchnig dzialki budowlanej zajetq przez zabudowe, liczong w obrebie zewnetrznych krawedzi
budynkéw w stanie wykorniczonym, oraz powierzchnie utwardzone dojazdéw i dojsé pieszych
do_budynkow; 10) wskazniku minimalnej powierzchni_biologicznie czynnej — nalezy przez to
rozumie¢ minimalng powierzchnie biologicznie czynng na_dzialce, wyrazong w procentach; (...)
12) maksymalnej wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumieé wymiar liczony od poziomu
terenu do najwyzej polozonej krawedzi dachu (kalenicy) lub punktu zbiegu polaci dachowych. ”.

Zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. , Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z_przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem.”. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przybieraja
forme czgsciowo ogélng - jak zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego, zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zabytkéw budowy systeméw komunikacji,
infrastruktury technicznej, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu. Natomiast w czesci szczegolowej przybieraja forme konkretng ustalajgc bezposrednio
w terenie granice obszaréw i linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu. W niektorych
przypadkach ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moga zawieraé
przepisy techniczno - budowlane, komplementarne w stosunku do przepiséw zawartych
w rozporzadzeniach wykonawczych do ustawy Prawo budowlane.

Wskazaé przy tym trzeba, ze stosownie do ustalefi art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowane, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowg lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego wlasciwy organ sprawdza m.in. zgodnos$¢ projektu budowlanego z ustaleniami
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego, a takze zgodno$¢ projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno — budowlanymi.

Szczegolowy zakres i forme projektu budowlanego, ktory stanowi¢ ma podstawe do oceny jego
zgodnosci z ustaleniami planu miejscowego, stanowi rozporzgdzenie Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegétowego zakresu
i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r. poz. 462 z pézn. zm.), wydane na podstawie art. 34
ust. 6 pkt 1 ustawy Prawo budowlane. Stosownie do wymogdéw ww. rozporzadzenia zawartych
w § 8 ust. 1, projekt zagospodarowania dziatki lub terenu powinien zawiera¢ cze$é opisowa
oraz czg$¢ rysunkowg sporzgdzong na mapie do celéw projektowych, przy czym stosownie
do ustalen § 8 ust. 2 pkt 4 i 9 ww. rozporzadzenia, cze$é¢ opisowa, powinna okresla¢ zaréwno
zestawienie powierzchni poszczegdlnych czesci zagospodarowania dziatki Iub terenu, takich jak:
powierzchnia zabudowy projektowanych i istniejacych obiektéw budowlanych, powierzchnie
drog, parkingéw, placéw i chodnikéw, powierzchnia zieleni lub powierzchnia biologicznie czynna
oraz innych czesci terenu, niezbednych do sprawdzenia zgodnosci z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, za$ w przypadku budynkéw - powierzchnie
zabudowy, o ktérej mowa w pkt 4, okre§lanej zgodnie z zasadami zawartymi w Polskiej
Normie dotyczacej okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych
wymienionej w_zalaczniku do rozporzadzenia (PN-ISO 9836: 1997 Wilasciwosci uzytkowe
w budownictwie - Okreslanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych).

Zgodnie z PN-ISO 9836: 1997 przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢ powierzchnie terenu
zajeta przez budynek w stanie wykonczonym, przy czym powierzchnia ta jest wyznaczana przez
rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynku. Ponadto do powierzchni zabudowy nie wlicza sie
powierzchni:
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— obiektdw budowlanych ani ich czesei nie wystajacych ponad powierzchnie terenu;

— elementéw drugorzednych, np. schodéw zewnetrznych, ramp zewnetrznych, daszkéw, markiz,
wystepow dachowych, oswietlenia zewnetrznego:;

— zajmowanej przez wydzielone obiektu pomocnicze — np. szklarnie, altany, szopy;

Skoro zatem na mocy przywolanych przepiséw ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzenia
wykonawczego, niezbedne jest sprawdzenie zgodnosci planowanego zamierzenia inwestycyjnego
z podstawowymi wskaznikami oraz parametrami, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., to definiowanie sposobu ich pomiaru w sposéb odmienny, od wskazanych powyzej
przepisdw uzna¢ nalezy za wychodzace poza zakres merytoryczny ustalef planu miejscowego
1 w zwigzku z powyzszym za naruszajace prawo. Ponadto z samej ustawy o p.z.p. nie wynika by
organy gminy uprawnione byty do definiowania sposobu liczenia poszczegdlnych wskaznikow. ale
do okreslania ich parametrow (wskaznikow).

W kontekscie definiowania pojecia powierzchni zabudowy nalezy przywola¢ orzeczenie
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 17 maja 2016 . w sprawie sygn. akt
IV SA/Wa 501/16, w ktérym Sad stwierdzil: ,, Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ani tez przepisy ustawy Prawo budowlane nie okreslajg definicji powierzchni
zabudowy. Pojecie to mimo, ze nie zostalo zdefiniowane jest jednak Jjednym z charakterystycznych
parametrow  uzytkowych w budownictwie. Charakterystyczne parametry uzytkowe stosowane
w budownictwie okreslone zostaly w polskiej normie PN ISO 9836. Polskie normy nie sq co prawda
przepisami prawa jednak z celéw i zasad dla ktérych utworzono zbiér polskich norm, jak réwniez
z unormowarn prawnych zawartych w art. 2 pkt 3, 4 i 5 ustawy z dnia 12 wrzesnia 2002 r.
o normalizacji wynika, iz pod pojeciem normy rozumie si¢ dokument przyjety w drodze konsensusu
I zatwierdzony przez upowaznionq jednostke ustalajgcy do powszechnego i wielokrotnego
stosowania zasady wytyczne lub charakterystyki odnoszqce si¢ do réznych rodzajéw dzialalnosci
lub ich wynikéw i zmierzajqcych do uzyskania optymalnego stopnia uporzqdkowania w okreslonym
zakresie (wyrok z dnia 6 maja 2008 r. sygn. akt I OSK 785/07). W orzecznictwie wskazuje sie,
ze w pojeciu powierzchnia zabudowy naleiy przypisywaé takie znaczenie jakie dla tego parametru
przyjeto oficjalnie we wiasciwej polskiej normie. Zgodnie 7 punktem 5.1.2.2 polskiej normy
powierzchnia zabudowy jest wyznaczona przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynku
na powierzchniq terenu. Do powierzchni tej nie wylicza sie powierzchni obiektéw budowlanych,
ani ich czesci nie wystajqcych ponad powierzchnia terenu powierzchni elementéw drugorzednych
np. schodéw zewngirznych ramp zewnetrznych, daszkéw, markiz, wystepow dachowych, oswietlenia
zewnglrznego powierzchni zajmowanej przez wydzielone obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany,
szopy).”.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p plan miejscowy powinien okresla¢ obowigzkowo:
w(...) maksymalng i minimalng intensywnosé zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej
zabudowy w  odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu_do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy (...)".

Organ nadzoru wskazuje, ze pojecie , dzialka™ zawarte w § 3 ust. 1 pkt 10 uchwaly w definicji
wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem
.dzialka budowlana”. Ustalenia planu miejscowego winny odnosi¢ sie do ustawowej definicji
dzialki budowlanej”, okreslonej w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p. w brzmieniu: ,, llekroé w ustawie
Jest mowa o: (...) 12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumieé nieruchomosé gruntowq lub

zialkg gruntu, kidrej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzqdzenia infrastruktury technicznej spelniajq wymogi realizacji obiektow budowlanych
wynikajqce z odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego, .
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Otéz skoro w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlanej zawarto pojecie ,, nieruchomosci
gruniowej ", a takze ,, dzialki gruntu”, to powyzsze pojecia nalezy rozwazaé w oparciu o przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z ww. ustawg przez:

— nieruchomo$¢ gruntowg — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami skladowymi,
z wylgczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wilasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielong, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcg czgs$¢ lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomogciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy
nada¢ rowniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r. poz. 459 z pdzn. zm.), co oznacza, iz nieruchomosé
gruntowa obejmuje jedng lub wiecej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela, przy
czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiegi
wieczystej. Natomiast termin ,, dzialka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze skladaé sie
z oddalonych od siebie czgdci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy odnies¢ do dzialki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem postuguja sie
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1629 z po6zn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
1 Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1034 z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekro¢ w ustawie jest mowa
0: (...) 8) ewidencji gruntéw i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie sie przez to system
informacyjny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostgpnianie, w sposéb jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgcych lub gospodarujqcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami, ”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkow stanowiag podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, jak
rowniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow [§ 9 ust. 1. Dzialke ewidencyjng stanowi ciggly obszar
gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z oloczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy ciaglosé
gruntu, jako czesci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$é prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomos$ci nie jest tozsame
z pojeciem dzialki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celow ewidencji. Tymezasem w ustaleniach planu uchwalodawca, w definicji wskaznika
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej odnosi si¢ do pojecia ,,dziatka”, co oznacza,
iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,,dziatki budowlane;j”.

Odnoszac si¢ z kolei do definicji ..maksymalnej wysokosci zabudowy”, zawartej w § 3 ust. 1 pkt 12
uchwaly, organ nadzoru wskazuje, iz sam spos6b pomiaru wysokosci od poziomu terenu
do najwyzej polozonej krawedzi dachu (kalenicy) lub punktu zbiegi polaci dachowych jest
sprzeczny ze sposobem pomiaru okreSlonym w przepisie powszechnie obowigzujgcego prawa, tj.
w § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie, zgodnie z ktérym , wysokoS¢ budynku, sluzgcq do przyporzqdkowania temu
budynkowi odpowiednich wymagarn rozporzqdzenia, mierzy sie od poziomu terenu przy najnizej
polozonym wejsciu do budynku Ilub jego czeSci, znajdujgcym sie na pierwszej kondygnacji
nadziemnej budynku, do gornej powierzchni najwyzej polozonego stropu, lgcznie z grubosciq
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izolacji cieplnej i warstwy jq oslaniajqgcej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad te plaszczyzne
maszynowni dzwigow i innych pomieszczen technicznych, bqdé do najwyzej polozonego punkiu
stropodachu  lub  konstrukcji  przekrycia  budynku  znajdujgcego  sie bezposrednio  nad
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi”. Z przepisow ustawy o p.z.p. jak roéwniez
z rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, nie wynika mozliwo$¢ definiowania sposobu pomiaru wysokosci, lecz istnieje
jedynie wymég okreslenia gabarytéw obiektéw i maksymalnej wysokosci zabudowy. Powyzsze
nalezy rozpatrywaé réwniez w kontekscie przepisu art. 35 ust. 1, w zwigzku z art. 34 ustawy Prawo
budowlane.

Pojecie wysokosci zabudowy zostalo zatem przez ustawodawce wyraznie wyszczegolnione jako

wymagany obligatoryjnie wskaznik ksztaltowania zabudowy. Gmina ma zatem nie tylko prawo,

lecz obowigzek okreslenia w planie m.in. maksymalnej wysokosci zabudowy na danym terenie.

W realizowaniu tego prawa gmina jest samodzielna. Zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy Prawo

budowlane w sklad zabudowy mogg jednak wchodzié réwniez inne obiekty budowlane, takie jak

budowle i obiekty malej architektury. Brak jest jednak jakichkolwiek podstaw prawnych

do definiowania sposobu pomiaru wysokosci zabudowy. Stanowisko takie znajduje swoje

potwierdzenie takze w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach Naczelnego Sadu

Administracyjnego w Warszawie z:

— 28 maja 2010 r., sygn. akt 11 OSK 531/10 (LEX nr 673876);

— 16 marca 2001 r., sygn. akt IV SA 385/99 (LEX nr 53377);

— 28 czerwca 2011 r., sygn. akt II OSK 619/11 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych);

— z 7 maja 2010 r., Sygn. akt II OSK 397/10 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow
Administracyjnych);

Jak wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, w wyroku z dnia 1 kwietnia 2015 r.
w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 551/15 ,,Z przytoczonej powyzej hierarchicznej budowy systemu
prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, ze norma wyzisza jest podstawq
obowigzywania normy nizszej. Z woli samego ustawodawcy, sporzqdzany plan miejscowy ma byé
zgodny z przepisami odrgbnymi (wymég art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.), za$ z mocy ustaleh art. 15
ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p., nie wynika by organ stanowigcy mial mozliwosé dowolnego,
naruszajqcego przepisy odrebne, definiowania legalnych pojeé. Zdaniem Sqdu, kazde inne
brzmienie obowiqzujqcej definicji, niezaleznie od zakresu wprowadzonych zmian, stanowi jej
modyfikacje. Kazda dziedzina systemu prawa postuguje sie wlasnym_zbiorem pojeé. Musi on
spelniac_jeden podstawowy warunek. Jest on zwigzany ze Scisloscig terminologiczng. Od niej
w duzej mierze zalezy komunikatywnos$é przepiséw prawa miejscowego. W ocenie Z. Ziembinskiego,
"Aparatura pojeciowa, przy uzyciu kiérej formuluje sie teksty prawne oraz rekonstruowane na ich
podstawie normy prawne, a takze aparatura, za pomocq kiérej opisuje sie tres¢ norm prawnych,
nie sq jedynie narzedziem porozumiewania sie, ktére mozna dowolnie ksztaltowaé, lecz wzglednie
stabilnym skladnikiem kultury prawnej", (zob. Z. Ziembinski, Szkice z metodologii szczegélowych
nauk prawnych, Warszawa-Poznan 1983, s. 78.).

Siatka pojeciowa prawa regulujgcego proces planowania i zagospodarowania przestrzennego
tworzy podstawe konstrukcji systemu tego prawa procesu inwestycyjno-budowlanego. Pojecia
prawne sformulowane w_uchwale w_sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego same lub poprzez wzajemne relacje pomiedzy sobg powinny _eliminowaé
sprzecznosci i _niejasnoSci w _ich _stosowaniu. Pojecia prawne nie powinny sluzyé  tylko
do informowania o tresci norm prawnych, ale ich celem jest takze wyznaczanie zakresu regulacji
prawnej oraz jej celow i funkcji. Pojecia sq zatem podstawowym surowcem do budowania tresci
aktu prawa miejscowego. Z tego powodu wszystkie pojecia uzyte w uchwale powinny lgczyé
w logiczng i spdjng calosé jej przedmiot. Nalezy podkreslié, ze pojecie prawne jest takze odbiciem
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pewnej rzeczywistosci regulowanej przez prawo. W pojeciu zawarte sq wreszcie cechy istoine
i konieczne norm prawnych oraz stosunkéw prawnych wystepujgcych w procesie planowania
i zagospodarowania przestrzennego.

W strukturze wewnetrznej pojecia prawnego wystepujq dwa elementy: 1) zakres i 2) tresé¢. Zakres
pojecia tworzy zbidr norm prawnych, do ktérych odnosi si¢ pojecie. Trescig pojecia jest natomiast
zbior cech norm prawnych rozszerzajqcych ten zakres. Zakres pojecia wskazuje, do jakich
poszczegolnych norm prawnych odnoszq sie cechy, ktére wynikajq z zakresu pojecia. Zakres
posiadajq zaréwno pojecia prawne ogélne i jednostkowe. Trescig pojecia jest wiedza o zespole
cech wlasciwych w pewnej klasie przedmiotéw regulowanych np. w uchwale w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wiele poje¢ w regulacjach _dotyczqgcych planowania przestrzennego _zaczerpnietvch jest
ze specjalistycznego jezyka technicznego operujgcego normami technicznymi. Nie mozna mieé
wqipliwosci, ze formulujgc definicie legalne, ustawodawca szeroko odwoluje sie do wiedzy
pozaprawnej. zwlaszcza technicznej. W literaturze podnosi sie, ze analiza tekstéw prawnych
wskazuje, ze definicje formulowane w ustawodawstwie polskim, jesli nie sq definiciami nowo
utworzonych stéw Ilub wprowadzajgcymi zasadniczo nowe znaczenie jakiego$ zwrotu, co jest,
zjawiskiem  stosunkowo rzadkim, sq definiciami doprecyzowujgcymi znaczenie zwrotéw
wystepujgcych  w  jezyku  potocznym  (zob. Z. Ziembinski, Metodologiczne zagadnienia
prawoznawstwa, Warszawa 1974, 5. 164).

W procedurze uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy zwrécié
szczegdlng uwage na role definicji ustawowych w caloksztalcie procesu kierowania poprzez
stanowienie norm zachowaniem podmiotow podleglych prawu miejscowemu. Warunkiem
koniecznym (cho¢ niewystarczajqcym) tego, aby przepisy prawa miejscowego byly przestrzegane, to
znaczy realizowane w sposéb swiadomy przez adresatéw tych norm, jest to, aby informacja o tym,
co te normy nakazujq, dotarla do swiadomosci adresatéw. W takim kontekscie, jeszcze raz nalezy
powlorzy¢, ze zjawisko powtarzania i modyfikacjii w aktach prawnych przepisow zawartych

’

w aktach hierarchicznie wyzszych, jest niedopuszczalne. .

W tym kontek$cie za niedopuszczalne uzna¢ nalezy definiowanie poje¢ powierzchni zabudowy,
oraz maksymalnej wysokosci zabudowy, o ktorych mowa w § 3 ust. 1 pkt 9 i 12 uchwaly, a takze
odniesienie definicji wskaznika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do ,, dzialki”
tak jak to uczyniono w § 3 ust. 1 pkt 10 uchwaly.

2

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p. w planowaniu i zagospodarowaniu uwzglednia sie
zwlaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Ponadto z art. 15 ust. 2
pkt 9 ustawy o p.z.p. wynika, ze , W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...)
9) szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ogramiczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy, (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie beda tu mieé¢ przepisy rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, a w szczegdlnosci
przepisy zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczenstwo pozarowe, Rozdzial 7 pn. Usytuowanie budynkéw
z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaly ustalenia
dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktérymi . Najmniejszg odleglosé
budynkoéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowaé, jak odleglosé Scian tych budynkéw od
sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajqgcym ogien”.

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaly uwzglednione
wymogi § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia, naruszajac przez to rowniez przepisy ustawy o p.z.p.,
z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy na terenach oznaczonych symbolami 2.MN
i 7.MN zostalo wyznaczone na rysunku planu, za pomocg nieprzekraczalnych linii zabudowy,
bezposrednio przy granicy lasu, bowiem nieprzekraczalna linia zabudowy ..dociggnieta” zostala
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do granicy terenu lesnego, tj. na terenach 2.MN 7.MN do granicy lasu, oznaczonego symbolem
2.ZL. Ponadto na terenie 2.MN nie okres$lono ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie
od granicy lasu stanowigcego teren 1.ZL.

Powyzsze naruszenia wynikajg takze z dyspozycji dotyczacej wyznaczenia nieprzekraczalnej linii
zabudowy na terenach 2.MN i 7.MN zawartej w § 20 pkt 2 lit. a uchwaly, w brzmieniu: ,, Dla
terendow oznaczonych symbolem od 1.MN do 19.MN plan ustala: (...) 2) w zakresie zasad
zagospodarowania terendw: a) lokalizowanie zabudowy przy uwzglednieniu nieprzekraczalnej linii
zabudowy oznaczonej na rysunku planu, .

Zdaniem organu nadzoru, powyzsze przesagdza o koniecznosci stwierdzenia niewaznosci uchwaty
w zakresie ustalef czesci graficznej, w odniesieniu do ww. terenéw w zakresie, w jakim z rysunku
planu wynika mozliwo$¢ realizacji zabudowy w odleglosci do 12 m od granicy lasu.

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

podzielono, m.in. w orzeczeniach z:

— 15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1515/13 w sprawie skargi Wojewody
Mazowieckiego na uchwate Nr XXXVII/159/2012 Rady Miasta Ostréw Mazowiecka
z 28 grudnia 2012 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Ostrow Mazowiecka; Wojew6dzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku
stwierdzil niewazno$¢ wprowadzonych przez gming do planu miejscowego, ustalen w zakresie
sytuowania zabudowy od granicy lasu, uzasadniajac, ze , Wymogi dotyczqce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreslajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z péin. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8
ww. rozporzqdzenia — ,, Najmniejszq odleglosé¢ budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy
przyjmowac, jak odleglosé Scian tych budynkéw od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu
rozprzestrzeniajqcym ogien”. Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki
terenowej P-21, nieprzekraczalna linia zabudowy , dociggnigta” do granmicy terenu lesnego
narusza przyloczone powyzej przepisy. ",

— 27 listopada 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1705/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwal¢ Nr XIX/200/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r.
»W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Glinojeck dla terenow oznaczonych symbolami 115 P.U i 65 P.U oraz dzialek nr 8 i 10"
Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzil niewazno$é
wprowadzonych przez gmine do planu miejscowego, ustalen w zakresie sytuowania zabudowy
od granicy lasu, uzasadniajac, ze ,, Wymogi dotyczgce sytuowania zabudowy od granicy lasu,
okreslajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 z péin. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqdzenia , najmniejszq odleglosé¢
budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowaé, jak odleglo$é Scian tych budynkow
od sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogieri”] ustaleri tych
nie uwzgledniono w sporzqdzanym planie miejscowym, chociazby poprzez okreslenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenéw przeznaczonych pod zalesienia oraz od terenéw
lesnych ',

— 30 grudnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1851/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwale Nr XIX/201/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r.
»W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
polozonego w  obrebie Rumoka, gmina Glinojeck”, w ktérym przedstawil identyczne
stanowisko, jak w wyroku z dnia 27 listopada 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1705/13;

— 25 czerwea 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz , (...) Projekt
planu miejscowego winien by¢ sporzqdzony zgodnie z przepisami odrebnymi (art. 15 ust. 1
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ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wymogi, dotyczqce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreSlajq przepisy rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqdzenia
— "najmniejszq odleglos¢ budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowac,
Jak odleglos¢  Scian tych budynkéow 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 wustanowione przepisy prawa miejscowego wprowadzajq jedynie niepewno$é co do
obowiqzujgcego prawa. Trudno bowiem wyinterpretowaé znaczenie ww a zawartego w § 13
ust. 20 zd. 1 uchwaly przepisu, skoro jednoczesnie plan nie odsyla do konkretnych przepiséw
okreslajqgcych obowigzki _dla terendw pozostajqgcych w  sgsiedztwie lasu czy  terendw
przeznaczonych do zalesienia, a_jesli chodzi o linie zabudowy wyznaczang w stosunku
do sciany lasu — winny jg wprost ustalaé przepisy czesci tekstowej i graficznej mpzp w ramach
obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw. Wskazal na to wojewoda w skardze przywolujgc
O 271 ust. 8 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (...)";

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

— 20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15, w ktérym Sad stwierdzil:
. W przedmiotowym planie nie zostaly tez uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 rozporzgdzenia
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie,
naruszajgc przez to réwnie; 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 wymdg zachowania minimalnej odleglosci zabudowy od granicy lasu,
0 ktorej mowa w przywolanym rozporzqdzeniu. W czeSci tekstowej uchwaly brak jest
Jakichkolwiek zapiséw dotyczqcych ograniczert w odniesieniu do terenéw laséw, brak jest tez
takich ustalen na rysunku planu. Narusza to § 7 pkt 6 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., ktéry stanowi, ze elementem obligatoryjnym rysunku planu jest
wyznaczenie granmic i oznaczen obiekidw i terenow chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych.”;

— 15 czerwca 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 525/16, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Wojewoda
prawidlowo zarzucil takze naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy oraz § 4 pkt 6 i S 7 pkt 8
w zwigzku z § 271 ust. 8 rozporzqdzenia z uwagi na to, ze w planie miejscowym_sytuowanie
planowanej zabudowy. na_terenach oznaczonych symbolami 1.UW oraz 2.MNE zostalo
wyznaczone na_rysunku_planu, za pomocq nieprzekraczalnych linii zabudowy, bezposrednio
przy granicy z terenem leSnym, bowiem nieprzekraczalna linia zabudowy dociggnieta zostala
do_granicy terenu lesnego. Nalezy tez stwierdzié, ze ustalenia czeSci graficznej zawarte
na rysunku planu, w zakresie nieprzekraczalnych linii zabudowy naruszajg przepis § 271 ust. 8
rozporzqdzenia, gdyz nie spelniajq wymogu zachowania minimalnej odleglosci zabudowy
od granicy lasu o kitdrej mowa w przepisach rozporzqdzenia mimo _ustalert zawartych w § 9
pkt 4 uchwaly wskazujgcych na lokalizacjie budynkéw od Sciany lasu zgodnie z przepisami
odrebnymi. Tym samym wskazac¢ nalezy, ze przy podejmowaniu uchwaly doszlo do ewidentnej
sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci tekstowej a czeSciq graficzng, co stanowi réwniez
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzqdzenia. Ewidentna sprzecznosé pomiedzy tresciq uchwaly
a jej czeScig graficzng narusza zasady sporzqdzenia planu miejscowego i w konsekwencji
powoduje niewaznos¢ uchwaly rady w calosci lub w czeSci zgodnie z art. 28 ust. 1 cyt. ustawy.
Obydwie czesci planu (graficzna i tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza, ze pelny obraz
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rozwiqzan planistycznych daje dopiero lgczne odczytanie obydwu czesci. Nie zasluguje
na uznanie argumentacja skargi, ze linia zabudowy od granicy lasu nie powinna byé ustaleniem
planu, a na przepisy odrebne w tym zakresie powolano sie w § 9 phkt 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, ktéry Sqd w pelni podziela, ustalenie linii
zabudowy jest jednym z obligatoryjnych elementéw ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego i lqcznie z pozostalymi parametrami i wskaznikami wymienionymi w art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy ksztaltuje na terenie objetym planem tad przestrzenny. .

N

N

Biorgc pod uwage powyzsze, organ nadzoru stwierdza, ze ustalenia czesci graficznej,
w tym zakresie, naruszajg przepis § 271 ust. 8 rozporzgdzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, gdyz nie spetniaja wymogu zachowania
minimalnej odleglosci zabudowy od granicy lasu, o ktérej mowa w przepisach ww. rozporzadzenia,
a wrecz go naruszajg poprzez dopuszczenie do mozliwosci realizacji zabudowy bezposrednio
przy granicy lasu. W ocenie organu nadzoru, Rada Gminy Radziejowice, nie uwzglednitla
tym samym wymogow okreSlonych w ww. przepisie odrebnym, przez co w sposéb 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 sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odr¢bnych przepiséw, o ktorych mowa art. 15 ust. 1 ustawy o p-z.p.
Konkretyzacj¢ przedmiotowego przepisu odnalezé mozemy na gruncie rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.1587), ktéry formuluje wymogi zaréwno
w odniesieniu do czgdci tekstowej, jak i czesci graficznej. Ot6z stosownie do wymogéw § 4 pkt 7
WWw. rozporzadzenia, standardem przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu
miejscowego w zakresie ustalent dotyczacych granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub
obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, s3 nakazy,
zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw. Obligatoryjnym elementem
planu miejscowego, jest rdwniez okreslenie szczegdlnych warunkéw 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 ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, na terenach: 2.MN i 7.MN,
nie zostaly uwzglednione wymogi § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, naruszajac przez to réwniez przytoczone
powyze]j przepisy ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, oraz z uwagi na fakt, ze sytuowanie
planowanej zabudowy, na tych terenach zostalo dopuszczone niezgodnie z dyspozycja
wskazanych powyzej przepiséw.

Biorac pod uwage powyzsze, organu nadzoru stwierdza, ze ustalenia czesci graficznej, zawarte
na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, nie spelniajg rowniez wymogow art. 15 ust. 2 pkt 7
19 ustawy o p.z.p. oraz § 7 pkt 6 i § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru wskazuje, ze wszelkie ograniczenia w zagospodarowaniu i zabudowie winny zostaé
uwzglednione w uchwale w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bowiem
takg wole wyrazil sam ustawodawca zobowigzujac, w ramach przepisu art. 4 ust. 1, art. 15 ust. 1,
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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 mozliwosé
uwzglednienia ww. przepisu, np. poprzez zastosowanie linii zabudowy lub tez np. poprzez
wprowadzenie stosownych ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie (zaréwno w czesci
tekstowej, jak i graficznej). Organ nadzoru wskazuje, iz nie chodzi przy tym o powtérzenie przepisu
odrebnego w ramach ustalefi planistycznych, ale uwzglednienie go poprzez takie przyjecie
rozwiazan przestrzennych, ktére nie bedzie naruszaé¢ przepiséow odrebnych, w tym
ustanowionych w nim zakazéw i ograniczen. Oznacza to tym samym koniecznosé ,,konsumpcji
tych przepiséw” przez stosowne ustalenia planistyczne, ktore nie mogg zawieraé odmiennych
regulacji w stosunku do aktu hierarchicznie wyzej umocowanego w Konstytucji RP.

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

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt
II OSK 2674/14, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Stuszne jest stanowisko skarzqcego kasacyjnie,
iz ustawowy zakaz nie moze by¢ powtorzony literalnie w ramach ustale planistycznych, ale
uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwiqzan przestrzennych, ktére nie bedzie naruszaé
przepisow odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazow. ”;

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

Istota regulacji planu miejscowego, nie jest tylko i wylacznie odwolanie sie do blizej
nie okreslonych przepiséw odrebnych i to z kilku wzgledéw. Przede wszystkim § 271 ust. 8
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie odnosi si¢ do sytuowania budynkéw od granicy lasu. Dopuszczalng planem lokalizacje
budynkow okreslono za pomocg nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczajac tym samym obszar
tzw. ,ruchu budowlanego”. Skoro tak, to linia ta nie moze by¢ wyznaczona z naruszeniem
przepisow odrebnych. Sporzadzajac plan miejscowy nie chodzi bowiem o wprowadzenie ogélnego
zapisu w czesci tekstowej, bez jego korelacji z pozostatymi ustaleniami planistycznymi (cze$é
tekstowa i graficzna), ale o konkretne ustalenia w tych aktach polityki przestrzennej gminy, majace
na celu ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.).
Nalezy zatem zaznaczy¢, iz przeznaczenie terenu, ustalane w planie miejscowym (art. 4 ust. 1
ustawy o p.z.p.), powinno by¢ adekwatne do uwarunkowan zaréwno kulturowych, spotecznych,
gospodarczych, ekonomicznych, jak i réwniez $rodowiskowych. Zdaniem Wojewody
Mazowieckiego, zgodno$¢ planu miejscowego z przepisami odrebnymi winna réwniez uwzgledniaé
przy tym szczeg6lne warunki zagospodarowania tych terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu
(art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).

Wskaza¢ przy tym nalezy na powigzania przepisow regulujgcych kwestie planowania
przestrzennego z przepisami techniczno — budowlanymi. Skoro tym samym, stosownie do regulacji
art. 35 ust. 1 pkt 11 2 ustawy Prawo budowlane, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe
lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego organ administracji architektoniczno
-budowlanej sprawdza zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a takze zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
z przepisami, w tym techniczno — budowlanymi, to regulacje planu miejscowego nie moga
pozostawa¢ w kolizji z tymi przepisami. Kolizja, czy tez wzajemnie wykluczajace sie regulacje
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w tym zakresie, skutkowa¢ bedg niemoznoscia wydania prawidlowe;j (tj. nie naruszajgcej
przepisdw) decyzji zezwalajgcej na prowadzenie dziatan inwestycyjnych.

Na takie rozumienie ww. przepiséw wskazuje réwniez Minister Infrastruktury i Budownictwa
w swoim piSmie z 27 kwietnia 2017 r. znak: DPP.1.070.1.2017.AG.1, NK: 70116/17, ktorych
adresatami byli m.in. wojtowie, burmistrzowie, prezydenci miast, rady miejskie i rady gmin, a takze
wojewodowie oraz marszatkowie wszystkich wojewodztw.

Nalezy réwniez wskazac¢, iz przepis § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych,
Jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, odnosi si¢ do sytuowania budynkdéw
od granicy lasu, nie za$ od terenu przeznaczonego w planie pod las. Tym bardziej stosowne
ograniczenia winny by¢ wskazane zardwno w czesci tekstowej, jak i graficznej. Brak wskazania
W czesci tekstowe]j oraz graficznej strefy ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie stanowi
tym samym istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego.

Jednoczesnie nalezy wskaza¢, iz plan zawiera wewnetrznie sprzeczne ustalenia pomiedzy czescig
tekstowa i graficzng uchwaly, dotyczace sytuowania zabudowy na powyzszych terenach. Z ustalen
zawartych w § 7 pkt 1 lit. ¢ uchwaly w brzmieniu: ,, ¢) lokalizowanie budynkéw w sgsiedziwie lasow
w oparciu o przepisy odregbne;”. Tymczasem z rysunku planu wynika, ze ograniczenia dotyczace
lokalizacji zabudowy na terenach 2.MN i 7.MN, nie spelniajg powyzszych ustalefi uchwaly, jak
rowniez dyspozycji okreslonej w przepisach odrebnych, do stosowania ktérych odwolujg sie.
Powyzsze stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie powigzania rysunku
planu z jego tekstem.

Z kolei naruszenie przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, nastapilo poprzez
ustalenia zawarte w § 22 pkt 3 uchwaty w brzmieniu: ,,3) mozliwosé lokalizacji sieci i urzqdzen
infrastruktury technicznej, nie wymagajqcych zgody na nielesne przeznaczenie gruntow.”

Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, gruntami lesnymi sg grunty:
okreslone jako lasy w przepisach ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2017 r.
-poz. 783 z p6zin. zm.), zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej oraz grunty pod drogami
dojazdowymi do gruntéw lesnych.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymdg uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntéw rolnych le$nych, to konkretyzacje tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 2 ustawy
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych, zgodnie z ktérym, ochrona gruntow lesnych polega
na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele niele$ne lub nierolnicze, zapobieganiu procesom
degradacji i dewastacji gruntéw le$nych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji lesnej,
powstajacym wskutek dzialalnosci nielesnej i ruchéw masowych ziemi, przywracaniu wartodci
uzytkowej gruntom, ktére utracily charakter gruntéw lesnych wskutek dziatalno$ci nielesnej,
poprawianiu ich wartoéci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnosci oraz
ograniczaniu zmian naturalnego uksztaltowania powierzchni ziemi.

Definicj¢ zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne zawiera rdwniez art. 4 pkt 6
ww. ustawy, zgodnie z ktdrym, przez przeznaczenie gruntdw na cele nierolnicze lub niele$ne
— rozumie si¢ przez to ustalenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu uzytkowania gruntow
rolnych oraz innego niz le$ny sposobu uzytkowania gruntdw lesnych.

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

Urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej nie zaliczaja sie do przedsiewzie¢ zwigzanych
z gospodarkg lesng, a takze nie sg uznawane za grunty lesne, w rozumieniu przepiséw ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych oraz ustawy o lasach. Pojecie urzadzen infrastruktury
technicznej okreslone zostalo w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, do ktérego
odwoluje si¢ takze art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p. Zgodnie z ww. przepisem ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ,, Przez budowe urzqdzen: infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi
oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemiq przewodéw lub urzqdzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych”.

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji sieci infrastruktury technicznej
na gruntach lesnych, wymaga wyznaczenia terenéw dla ich lokalizacji i uzyskania zgdd wlasciwych
organdw na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne, tym bardziej, iz przedmiotowy
zapis dotyczy mozliwosci lokalizacji inwestycji wymagajgcych trwalego wylaczenia gruntu
z produkcji lesnej, a wigc inwestycji, w wyniku ktorych dalsze prowadzenie gospodarki lesnej
nie jest mozliwe.

W powyzszym zakresie naruszone zostaly przepisy art. 15 ust. 1 i art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p.,
w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, co przesadza
o stwierdzeniu niewaznosci § 22 pkt 3 uchwaty.

Naruszenie przepisow odrgbnych wynika takze z ustalen zawartych w § 20 pkt 1 lit. b uchwaly,
w  brzmieniu: ,Dla terenéw oznaczonych symbolem od 1.MN do 19.MN plan ustala:
1) przeznaczenie terenéw: (..) b) jako przeznaczenie uzupelniajqgce — funkcja uslugowa
o powierzchni nie wigkszej niz 40% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, garaze i budynki
gospodarcze,”, w zwigzku z ustaleniami § 20 pkt 1 lit. a, z ktérych wynika ze przeznaczeniem
podstawowym jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Z przytoczonych powyzej ustalen uchwaly wynika, ze na terenach oznaczonych symbolami:
od 1.MN do 19.MN, ustugi moga by¢ lokalizowane, m.in. w formie lokali wbudowanych
w budynki mieszkalne, stanowigc maksymalnie 40 % powierzchni uzytkowej tych budynkow.

Tymczasem stosownie 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, stanowigcy
konstrukcyjnie samodzielng calos¢, w ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wiecej niz dwéch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni calkowitej
nieprzekraczajgcej 30% powierzchni calkowitej 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 si¢ jako jego powierzchnie catkowity nieprzekraczajacg 30% powierzchni
catkowitej budynku, nie za§ 40% powierzchni uzytkowej budynku, jak ustalono w uchwale.

Ustalenia uchwaly, w powyzszym zakresie, stanowig niedozwolong, z punktu widzenia
obowigzujgcego porzadku prawnego, modyfikacje przepisu art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane
oraz wykraczajg poza przyznang radzie gminy kompetencje¢ dotyczacg zakresu ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co przesadza o konieczno$ci ich wylgczenia z obrotu
prawnego.

Kwestionowany przepis uchwaty narusza w sposob istotny zasady sporzgdzania planu pojmowane,
jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy
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w zakresie zawarto$ci ustalen planu, co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkuje
stwierdzeniem niewaznosci ustalen § 20 pkt 1 lit. b uchwaly, w zakresie sformulowania:
w(-..) 0 powierzchni nie wigkszej niz 40% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego (...),".

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie
obowiazkowo ,, szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumieé szczegblowo okreslong, jednolitg
procedure , scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale III, Rozdz. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,, ustalenia
dotyczqce szczegblowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé
okreslenie parametréw dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci,
w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz
okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego .

Tymczasem, Rada Gminy w Radziejowicach w Rozdziale 4 pn. Zasady i warunki scalania

i podzialu w:

— § 18 uchwaly sformutowala ustalenia w brzmieniu: , W zakresie szezegolowych zasad
i warunkéw scalenia i podzialu nieruchomosci plan ustala: 1) brak wskazania nieruchomosci
objetych obowiqzkiem przeprowadzenia scalenia i podzialu; 2) mozliwosé przeprowadzenia
scalenia i podzialu nieruchomosci przy ustaleniu: - minimalnej szerokosci Jfrontow dzialek:
20,0 m, - minimalnej powierzchni dzialek: 1000 nr’, - kqta polozenia granic dzialek 7 nowego
podziatu w stosunku do pasa drogowego od 80° do 100°.”;

—  § 19 uchwaty sformutowala ustalenia w brzmieniu: ,, /. Warunkiem wydzielenia nowych dziatek
budowlanych jest zapewnienie im dostepu do drogi publicznej w rozumieniu przepisow
odrebnych oraz mozliwosci obslugi infrastrukturq techniczng na warunkach okreslonych
niniejszym planem. 2. Ustalenia niniejszego rozdzialu oraz ustalenia szczegélowe dla terenu
w zakresie parametréw nowych dzialek budowlanych, nie dotyczg podzialéw dokonywanych
w celu sytuowania urzqdzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajgcych
drdg, podzialéw dokonywanych w celu regulacji stanu prawnego i poprawy istniejgcego
zagospodarowania oraz innych dokonywanych na podstawie odrebnych przepiséw.”

Ponadto w Rozdziale 5 pn. Ustalenia szczegélowe dotyczqce poszczegdlnych terenéw w § 20 pkt 4
uchwaly ustalono: ,,4) mozliwosé¢ dokonywania podzialéw na nowe dzialki budowlane, przy
zachowaniu_ustalen Rozdzialu 4 uchwaly oraz parametréow: a) szerokosci frontu wynoszacej co
najmniej: 20,0 m, b) powierzchni wynoszqcej co najmniej: 1000 m?; .

W tym kontekscie przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalemia i podzialu nieruchomosci
oraz podzialu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury okreslone w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktéry stanowi,
iz, Ustawa okre§la zasady: (...) 2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania i podzialu nieruchomosci”.
Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Otéz na Dziat III ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”,
sklada si¢ 7 rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sa pierwsze z nich,
tj. Rozdzial 1 pn. ,Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. , Scalanie i podzial
nieruchomosci”. Tak wiec juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomogciami
oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczaca podzialéw nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia i podzialu.

Zwroéci¢ przy tym nalezy uwage, iz przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moga byé wydane wylacznie w zakresie obowigzujacych
przepisow wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa. rozporzadzenie) i w_zakresie upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchicznosci zrodet prawa, akty prawa
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miejscowego nie mogg regulowa¢ materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu
1 nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, iz dla nieruchomosci polozonych w planie miejscowym
na terenach przeznaczonych na cele rolne i lesne, co do zasady nie stosuje si¢ przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, dotyczacych zaréwno scalania i podzialu
nieruchomosci, jak tez dotyczacych podzialu nieruchomosci (z zastrzezeniem wynikajacym
z art. 92 ust. 1), okreslonych w Dziale III pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw
do nieruchomosci”, Rozdziale 2 pn. ,Scalanie i podzial nieruchomosci” (art. 101 + 108) oraz
w Rozdziale 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” (art. 92 + 100). Zgodnie z art. 101 ust. 2 ww. ustawy
. Przepisy rozdzialu stosuje si¢ _do _nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele inne ni; rolne i lesne.”. Natomiast zgodnie z art. 92 ust. 1 ww.
ustawy ,, Przepisow niniejszego _rozdzialu nie stosuje sie do _nieruchomosci polozonych
na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadiu braku
planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne, chyba ze dokonanie
podzialu spowodowaloby konieczno$¢ wydzielenia nowych drég niebedgcych niezbednymi drogami
dojazdowymi do nieruchomosci wchodzqcych w sklad gospodarstw rolnych albo spowodowaloby
wydzielenie dzialek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.”.

Kwestie dotyczace scalania i wymiany gruntéw rolnych i lesnych, reguluja przepisy ustawy
z 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2014 r. poz. 700).

Wskazaé zatem nalezy, iz ustalenia § 18 i § 19 uchwaly, dotyczace szczegdlowych zasad
1 warunkow scalania i podziatu nieruchomos$ci w odniesieniu do terendéw: tak wraz z ciekiem
naturalnym (jednostki terenowe 1.RL, 2.RE, 3.RE, 4.RE, 5.RL i 6.RL), lasow (jednostki terenowe
1.ZL 1 2.ZL), naruszajg wskazane przepisy ustaw o: p.z.p., gospodarce nieruchomo$ciami oraz
o scalaniu i wymianie gruntéw. Tym samym w sposob istotny naruszono zasady sporzadzania
planu, pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej, przez
uprawnione organy, w zakresie zawarto$ci ustalen planu.

Zwroci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Pafistwowej Inspekcji Sanitarnej oraz
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130, poz. 871>),
nie upowaznialy rady miejskiej do okreslenia zasad i warunkéw podzialéw nieruchomosci, innych
niz dokonywane w trybie scalania i podzialu nieruchomosci, w przeciwienistwie
do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.). Okreslenie minimalnej powierzchni
nowo wydzielanej dzialki budowlanej moze z kolei nastapié¢, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10
ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych po 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaty
intencyjnej o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego). Tym samym, Rada Gminy
Radziejowice miala mozliwo$¢ okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki
budowlanej — co wigcej z uprawnienia takiego skorzystala (quod vide § 20 pkt 4 lit. b uchwaly),
nie miala jednak podstaw prawnych do okreslenia minimalnej szerokosci frontu dziatki budowlanej
oraz kata polozenia granic dziatki z nowego podzialu w stosunku do pasa drogowego (quod vide
§ 20 pkt 4 lit. a oraz § 18 pkt 2 tiret trzecie uchwaly), a wiec w odniesieniu do trybu podzialu
nieruchomosci. Nalezy bowiem odrézni¢ instytucje ,,podzialu nieruchomosci” (art. 93 i nastepne
zawarte w rozdziale 1 dzialu III ustawy o gospodarce nieruchomosciami), od instytucji ,, scalenia
i podzialu nieruchomosci” (art. 101 i nastepne zawarte w Rozdziale 2, Dzialu III ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami).

Z przywolanych powyzej zapisoéw jednoznacznie wynika, iz warunki i zasady podziatu
nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace
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podzial nieruchomo$ci zaréwno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomosci polozonych
na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze, dla ktorego brak jest takiego
planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteridow dopuszczajacych
podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnos$¢ podziatu z ustaleniami planu miejscowego
(art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak
1 mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu. W przedmiotowym przypadku
zgodno$¢ ta dotyczy rowniez minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlane;j,
bowiem intencyjna uchwata o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego podjeta zostala po
21 pazdziernika 2010 r. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci podziatu dokonywana jest przez
wlasciwy organ (organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy
0 gospodarce nieruchomo$eiami). Tym samym rada gminy nie posiada kompetencji do tego, aby
w formie uchwaty, dopuszczaé lub nie, podzial nieruchomo$ci na obszarze objetym planem.
Pomimo tego, w przywolanych powyzej ustaleniach uchwaly Rada okreslita m.in. zasady
podzialéw nieruchomosci.

Ponadto kwestie dotyczace dostgpnosci do drog publicznych a takze pozostalych urzadzen

infrastruktury technicznej okreslaja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym jej
art. 1051 106 ust. 3.

Niejako na marginesie zaznaczy¢ réwniez nalezy, iz ustalenia § 19 ust. 1 uchwaly odnoszg sie
do wydzielania nowych dziatek budowlanych, a wigc nie sg ustaleniami dotyczacymi procedury
scalenia i podziatu lecz podziatu nieruchomosci (vide art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o BZp.)

Zawierajge, w omawianych przepisach, regulacje odnoszacg sie do podzialéw nieruchomodci
w zakresie narzuconego parametru frontu dziatki budowlanej oraz kata polozenia dzialki
w stosunku do pasa drogowego, Rada naruszyta tym samym dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy
0 p.z.p., wykraczajgc poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca
przekazal radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wkroczyla rowniez w sfere uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawezego gminy,
bowiem to wojt, burmistrz albo prezydent miasta po przeprowadzeniu postepowania
administracyjnego decyduje, czy podzial jest dopuszczalny, czy tez nie. O tym, jaka winna by¢
szerokos¢ frontu oraz kat polozenia, bedzie decydowaé mozliwosé zrealizowania, okreslonego
planem przeznaczenia terenu oraz mozliwo$¢ zrealizowania okreslonych planem warunkdw
zabudowy, co oceniane bedzie w postgpowaniu administracyjnym. Wprowadzenie w uchwale
zapisOw ograniczajagcych podzialy nieruchomosci w zakresie szerokosci frontu oraz kata ich
potozenia, powoduje sprzeczno$é¢ pomigdzy zapisami ustawowymi, a aktem prawa miejscowego.

Zwréci¢ przy tym nalezy uwage, iz przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moga by¢ wydane wylacznie w zakresie obowigzujacych
przepisow wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i w zakresie upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchicznosci zrodel prawa, akty prawa
miejscowego nie mogg regulowa¢ materii nalezacych do przepiséw wyzszego rzedu
1 nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Organ nadzoru pragnie rowniez podkreslié, iz ustawodawca w sposéb  wyrazny
1 jednoznaczny wyrazil swa intencje, co do okreslenia zasad i warunkéw scalenia i podziatu
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. W sposob jasny i wyrazny
dokonat réwniez zmian w przedmiotowej ustawie dodajac art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur
rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) umozliwiajac tym samym okreslenie minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej. W doktrynie prawa wyksztalcone zostaly
zasady, co wazniejsze zaakceptowane przez judykature, hierarchicznego stosowania
poszczegblnych rodzajow wykladni. Pierwszenstwo ma wykladnia jezykowa (gramatyczna),
na ktorej poprzestajemy wtedy, kiedy sens przepisu jest wystarczajgco jasny przy zastosowaniu
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dyrektyw jezykowych. Do kolejnych rodzajow wyktadni mozna siegaé¢ wtedy, gdy wynik wykladni
j¢zykowej nie jest zadawalajacy, ze wzgledu na brak jednoznacznosci otrzymanej interpretacii.
W tym przypadku przepisy sg jednoznaczne. Niemniej jednak nalezy przywotaé, w tym miejscu,
rowniez zasadg racjonalnego ustawodawcy, ktory unika tworzenia przepiséw zbednych, czy tez
powtarzajacych normy prawne zawarte juz w tej samej ustawie. Gdyby przyjaé, iz istnieje
przestanka do okreslenia zasad podziatu nieruchomosci rozumianych, jako scalenie i podzial
nieruchomosci, to czemuz shuzy¢ by miala zmiana ustawy polegajaca na dodaniu mozliwosci
okreslenia parametru nowotworzonej dziatki budowlanej (o ktérej mowa w art. 15 ust. 3 pkt 10
ustawy o p.z. p.) skoro mozna by to bylo zrobi¢ w oparciu o przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
opzp.?

Na powyzsze wskazuje rowniez judykatura, w tym m.in.:

— Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, w wyroku z 22 lipca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 595/14, w ktérym Sad wskazal, iz , Istotqg scalenia i pézniejszego podzialu
nieruchomosci  jest  stworzenie podstaw dla bardziej efektywnego  wykorzystania
i zagospodarowania terendw przeznaczonych na szczegdlne inwestycje w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Postepowanie to ma na celu przede wszystkim ulatwienie
realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji rozmieszczenia poszczegdlnych
nieruchomosci celem korzystniejszego ich zagospodarowania, stworzenia dostepu do drog
publicznych, uzbrojenia oraz urzqdzenia infrastrukiury technicznej. W uproszczeniu mozna
przyjqc, ze scalenie polega na polgczeniu w jedng calo$é kilku czy nawet kilkudziesieciu
rozdrobnionych lub tez niekorzysinie polozonych nieruchomosci celem pézniejszego dokonania
ponownego podzialu na te samgq ilo$¢ nieruchomosci, ktére podlegaly scaleniu, z zachowaniem
proporcji w zakresie powierzchni tych scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmiang w zakresie
ich usytuowania a takze przezmaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich drég
i urzqdzeniem infrastruktury technicznej dla wszystkich nieruchomosci biorgcych udzial
w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu. "Scalenie i podzial”
obejmuje wigcej niz jedng nieruchomos$é, w konsekwencji powyzszego w postepowaniu tym
wystepuje zaréwno wielo$¢ podmiotéw w nim uczestniczqcych jak i wielos¢ przedmiotéw
[nieruchomosci]. W  postgpowaniu  tym  reprezentowane sq indywidualne interesy
poszczegdlnych jednostek jak rowniez interesy wspdlne dla wszystkich zainteresowanych lgcznie
z odniesieniem takze do celow publicznych. Stqd tez ustawodawca, uwzgledniajqc zlozonosé ww
procedury i wielos¢ podmiotow w niej uczestniczqcych, wielkos¢ objetego postepowaniem
lerenu a lakze okolicznosé, ze dotychczas niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych
parametrach nieruchomosci w wyniku tego postepowania majq zyskaé¢ pozgdany z punktu
widzenia planowania i zagospodarowania przestrzennego — efekt — uznal za konieczne
okreslenie w planie zasad scalenia i podzialu. Zgodnie z § 4 ust. 8 rozporzqdzenia w sprawie
wymaganego  zakresu projekiu  miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego,
ustalenia dotyczqce szczegblowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci
powinny zawieraé okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu
nieruchomosci, w szczegélnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich
powierzchni oraz okreSlenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego "
Tego typu ustalenia mogq by¢ respektowane wylqcznie na duzym obszarze w ramach procedury
ksztaltowania  przestrzennego danego  terenu. Czym innym jest natomiast "podzial
nieruchomosci®, kidry zresztq nie zostal ustawowo zdefiniowany. W doktrynie, w zaleznosci od
kontekstu, wyrdznia si¢ podzial "prawny”; podzial "wieczystoksiegowy” albo wylgcznie
administracyjny [inaczej "geodezyjny" Ilub "ewidencyjny"] podzial nieruchomosci (por. np.
G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna, Lexis Nexis, Warszawa 2009,
s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady
I tryb administracyjnego postepowania o podzial nieruchomosci regulujq przepisy zawarte
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w art. 92 — 100 ugn oraz przepisy rozporzqdzenia Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r.
w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialéw nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268,
poz. 2663). Przedmiotem takiego administracyjnego posigpowania podzialowego jest
zatwierdzenie w  formie decyzji administracyjnej projektu podzialu nieruchomosci, 1.
zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej dzialki ewidencyjnej
wigkszej liczby dzialek ewidencyjnych. Mylenie tych dwdch procedur (scalenia i podzialu
nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci) i ustanawianie w mpzp zamiennych ustaleri w tym
zakresie — z punktu widzenia techniki legislacyjnej nalezy uznaé za niedopuszczalne. (...) Sporny
plan dopuszcza np. "mozliwo$¢é dokonywania podzialu na dziatki budowlane" bgd? ustanawia
zakaz takiego podzialu (np. w § 17 ust. 4 uchwaly, § 21 ust. 5 uchwaly, w § 23 ust. 4 uchwaly)
a przy tym (rowniez bez podstawy prawnej) okresla parametry: minimalnej szerokosci
wydzielanych dzialek budowlanych, powierzchni wydzielanej dzialki oraz kqt polozenia granic
dzialek w stosunku do pasa drogowego (§ 11 ust. 9, § 13 ust. 8, $ 15 ust. 7i § 16 ust. 6 uchwaly,
w § 8 ust. 20 uchwaly). Trzeba podkreslic, ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp w brzmieniu
obowiqzujgcym w dacie podjecia uchwaly, nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad
i warunkow podzialu nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad i warunkéw scalania i podzialu
nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
rowniez nie daje podstaw do okreSlania w planie zasad podzialu nieruchomosci gdyz wszelkie
wymogi w tym zakresie okresSlajq przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie
w mpzp minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej moze nastqpié (zresziqg
Jakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upzp dla procedur wszczetych po dniu
21 paZdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej o przystgpieniu do sporzqdzania
planu miejscowego). Skoro zatem Rada Gminy P., przystgpila do sporzqdzania przedmiotowego
planu miejscowego w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwala Nr [...]), to tym samym, jak slusznie
zarzucil Wojewoda, nie miala podstaw do okreslenia w mpzp zaréwno minimalnej powierzchni
nowo wydzielanych dzialek budowlanych, a tym bardziej nie miala podstaw prawnych
do okreslenia minimalnej szerokosci frontu dzialki budowlanej w odniesieniu do trybu podzialu
czy kqta polozenia granic w stosunku do przyleglego pasa drogowego. (...) W tym kontekscie
nalezy jednoznacznie podkresli¢, ze przedmiotem pojedynczego podzialu nieruchomosci jest
konkretna dzialka ewidencyjna, ktéra juz z samego zalozenia tj. przed dokonaniem podzialu (ani
gdy chodZzi o szeroko$¢ frontu ani gdy chodzi o kqt polozenia granic w stosunku do drogi) moze
nie spelnia¢ parametréw okreslonych w mpzp. Utrzymanie powyzszych zapiséw planu w obrocie
prawnym  skutkowaloby niezasadnym ograniczeniem konstytucyjnie chronionego prawa
wlasnosci a w szczegdlnosci prawa do dysponowania i rozporzqdzania nieruchomoscia.
Wszelkie — ograniczenia prawa wlasnoSci  po pierwsze winny byé  proporcjonalne
do zamierzonego celu a ponadto winny wynikaé wylgcznie z aktu prawa o randze ustawowej
a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen prawa wlasnosci musi mieé
umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podzialu nieruchomosci ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje. ”.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroclawiu, w wyroku z 12 sierpnia 2015 r., sygn. akt
II SA/Wr 473/15, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,, W tym sporze Sqd podzielil stanowisko
skarzqcego i wspierajqcq go argumentacje, ze § 8 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 uchwaly podjeto z istotnym
naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 8 up.zp. w zw. z § 4 pkt 8 rozporzqdzenia, z tego wzgledu,
Ze podajqc wskazniki i parametry dzialek powstalych w wyniku scalenia i podzialu
nieruchomosci, Rada Gminy ograniczyla je tylko do dzialek budowlanych. Zdaniem Sqdu, tego
rodzaju zawezenie przy okreslaniu szczegélowych warunkéw i zasad scaleri i podziatu
nieruchomosci byto nieuprawnione. W mysl bowiem art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. rada jest
zobowiqzana okresli¢ wskazane zasady i warunki, kidre zgodnie z § 4 pki 8 rozporzqdzenia
powinny zawierac, okreslenie parametréw dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu
nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich
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powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego.
Z analizy przytoczonych przepisow wynika, ze rada gminy, aby wywigzaé¢ sie z obowigzku
ustalenia obligatoryjnego elementu planu o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p.,
nie moze ograniczy¢ si¢ (ylko do podania tylko parametréw dzialek budowlanych. Takie
ograniczenie oznaczaloby, ze rada zrealizowala tylko czesé swojej kompetencji do wykonywania
wladztwa  planistycznego na danym terenie. Znaczenie dzialki budowlanej jest oczywiscie
wezsze od znaczenia dzialki. Nie mozna przy tym tracié z oczu, Ze okreslenie parametréw
wskazanych w § 4 pki 8 rozporzqdzenia, jest konieczne dla przeprowadzenia procedury scalenia
i podzialu nieruchomosci — jak w niniejszej sprawie wskazuje sama Rada — na wniosek
wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych. Procedura ta prowadzona za$ jest na podstawie
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami i to wedlug tej ustawy nalezy przyjmowacé
pojecie dzialki. Z tego tez wzgledu w § 4 pkt 8 rozporzqdzenia, nie bez powodu wskazano na
parametry dzialki a nie dzialki budowlanej. Skoro zatem w niniejszej sprawie Rada Gminy
uznala, Ze dla terenu objetego planem istnieje koniecznosé ustalenia zasad i warunkéw scaler
i podzialow nieruchomosci (czego wyrazem sq zapisy § 8 planu), to nie byla uprawniona do
modyfikowania tych warunkéw przez ograniczenie ich tylko do dzialki budowlanej. Dodatkowo
zauwazy¢ nalezy, ze zasady i warunki scaler i podzialéw okreslone w objetym kontrolg planie
(dotyczqcym wszak malego terenu), powinny wspélgraé z zasadami i warunkami dotyczgcymi
dzialek sqsiednich, otaczajqcych ten teren, nawet jezeli zastosowanie znajdujq dla nich inne
plany. W tym koniekscie bez znaczenia pozostaje zatem argumentacja, ze przedmiotowy plan
dotyczy tylko jednej dzialki i to budowlanej. Gmina nie wyklucza wszak, ze dzialka ta, wraz
z terenami sqsiednimi moze by¢ potencjalnie objeta procedurq scalenia i podzialu. ”;

— Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie, w wyroku z 27 listopada 2015 r. w sprawie sygn.
akt II OSK 2253/15 uznal, iz: ,, Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 8 i ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W skardze kasacyjnej interpretuje sie
brzmienie § 16 ust. 2 pkt 7 uchwaly w swietle przedmiotu regulacji § 16 ust. 2 w jego
caloksztalcie. Brzmienie § 16 ust. 2 pkt 7 uchwaly wykracza jednak poza ten zakres przyjmujqc
"zakazuje si¢ podzialu na dzialki w sposéb uniemozliwiajgcy obsluge komunikacyjng i/lub
infrastrukture dzialek budowlanych zlokalizowanych poza obszarem objetym scaleniem lub
podzialem". Poza obszarem objetym scaleniem i podzialem daje podstawy do wkroczenia w
materi¢ innego Ifrybu podzialu nieruchomosci. Nie jest zasadnym wywiedziony w skardze
kasacyjnej zarzut blednej wykladni tego przepisu.” .

Biorge powyzsze pod uwage, istnieje konieczno$é wyeliminowania z obrotu prawnego ustalef

zawartych w:

— § 18 uchwaly w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1.RE, 2.RL, 3.RL, 4.RL,
5.RL, 6.RE,; 1.ZL.1i2.ZL;

— § 18 pkt 2 tiret trzecie uchwaty w zakresie sformutowania ,, (...) z nowego podzialu (...)”;

- § 19 uchwaly;

— § 20 pkt 4 uchwaly w zakresie zdania wprowadzajacego, w odniesieniu do sformutowania:
v (...) ustalen Rozdzialu 4 uchwaly oraz (...)"

—  § 20 pkt 4 lit. a uchwaty.

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 organéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej
sprawie doszlo zaréwno do naruszenia, w sposob istotny zaréwno zasad, jak i trybu sporzadzania
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego oraz, co oznacza konieczno$é
wyeliminowania, czgsci ustalen uchwaty z obrotu prawnego. -
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Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako

bezwzgledny wymoég spelnienia dyspozycji:

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

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w zakresie jednoznacznego okreslenia parametrow i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym linii zabudowy;

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
formulowania ustalen dotyczacych szczegélowych zasad i warunkéw scalania i podzialu
nieruchomosci objetych planem miejscowym;

— art. 1 ust. 2 pkt 5, art. 15 ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 6, 71 9 ustawy o p.z.p. oraz § 2 pkt 61 § 4 pkt
6 1 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie w zakresie
szezegllnych warunkoéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu oraz
okreslenia w sposob jednoznaczny linii zabudowy;

— art. 15 ust. 1 iart. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., § 2 pkt 4 i § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w zakresie koniecznosci powigzania czesci tekstowej z czedcig graficzna;

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

Z kolei istotnos¢ naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego nalezy rozpatrywa¢ w zwiazku
z koniecznoscig uzyskania zgdéd na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nierolnicze
i nielesne. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwiazan
przestrzennych w nim przyjetych.

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

Wzigwszy  wszystkie okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaly Nr XLIV/199/2017 Rady Gminy Radziejowice z 9 pazdziernika 2017 r. ,w sprawie
miejscowego  planu  zagospodarowania przestrzennego gminy Radziejowice obejmujgcego
Jragmenty miejscowosci Benenard”, w zakresie ustalef, o ktérych mowa w petitum niniejszego
rozstrzygnigceia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia
rozstrzygnigcia, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem
jej wykonania, w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w Swietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.
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