DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA MAZOWIECKIEGO

Warszawa, dnia 2 pazdziernika 2015 r.  Eekronicznie podpisany przez

Stawomir Parys
Data: 2015-10-02 10:34:48

Poz. 7969

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.196.2015.JF
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 29 wrze$nia 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2013 r. poz.
594, 64511318,z 2014 r. poz. 3791 1072)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr VIII/48/15 Rady Gminy Zargby Koscielne z dnia 27 sierpnia 2015 r. ,, w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru gminy Zareby Koscielne, obejmujgcy czesci wsi:
Kepiste Borowe, Rostki Dacbogi, Niemiry, Kankowo Piecki, Stara Ztotoria, Nowa Ziotoria ™.
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Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 sierpnia 2015 r., Rada Gminy Zareby Koscielne podjeta uchwate Nr VI11/48/15
, W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru gminy Zaregby
Koscielne, obejmujgcy czesci wsi: Kepiste Borowe, Rostki Dacbogi, Niemiry, Kankowo Piecki,
Stara Ztotoria, Nowa Zlotoria ™.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2015., poz. 199 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg 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 przez organ stanowigcy gminy,
tj. rad¢ gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego oraz
terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organdw,
a zasady 1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego okres§la ustawa. W przypadku aktow 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 wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyZsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowos$ci czy shuszno$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwat, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz,
okreslonej ustawg, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty rady
gminy w calosci lub w czesci stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwos$ci organéw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawartoscig aktu planistycznego (czg$¢ tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15
ustawy o p.z.p.

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wajt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa 1 graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wykladni systemowej. Zgodnie bowiem z art. 1 ust. 2

ustawy o0 p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg

warto$ci, w tym m.in.:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0p.z.p.);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o0 p.z.p.);
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— wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o0 p.z.p.);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy
0p.z.p.);

— prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotdow w procesie planowania (poprzez sktadanie
wnioskoOw 1 uwag) i1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow. Z Kolei zgodnie z wymogiem § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu
miejscowego, ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegélnosci okreslenie linii zabudowy,
wielkos$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy
oraz geometrii dachu.

Rada Gminy Zargby Kos$cielne dopuszczajac na terenach, o ktérych mowa w § 7 1 § 8 uchwaly,
do budowy wszelkich obiektéw, urzqdzen i instalacji zwigzanych z eksploatacjq zloza kruszywa
naturalnego pod warunkiem zachowania nieprzekraczalnej odlegtosci 15 m od krawedzi jezdni
drog gminnych (vide § 9 pkt 1 uchwaly), nie okreslita zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenow wymienionych w § 8 uchwaty, wymaganych przepisem
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie przepis § 8 uchwaly
wystepuje dwukrotnie w czgdci tekstowej planu 1 zawiera ustalenia dla jednostek terenowych
oznaczonych symbolami zarowno od 20PG1 do 25PGl, jak rowniez od 26PG2 do 35PG2, przy
czym zgodnie z brzmieniem § 25 ust. 1 uchwaly (jednostka redakcyjna § 25 uchwaty takze
wystepuje dwukrotnie): ,, §25. 1. Na obszarze objetym planem ustala sie zakaz budowy na terenach
PG1 i PG2 obiektow niezwigzanych z eksploatacjg zloza i przerdbka kopaliny.”. Brak okreslenia
wskaznikow zagospodarowania terenu oraz okreslenia zasad ksztattowania zabudowy wszelkich
obiektow zwigzanych z eksploatacjq zloza kruszywa naturalnego uniemozliwia¢ moze
w praktyce zagospodarowanie ww. terenow. Organ nadzoru wskazuje, 1z ustalenia w powyzszym
zakresie zaliczone zostaty, przez ustawodawce, do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, zas
ich brak stanowi o naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego 1 stanowi przestanke
do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty.

Zdaniem organu nadzoru, na podstawie art. 164 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 4 i 11 Europejskiej
Karty Samorzadu Terytorialnego sporzadzonej w Strasburgu w dniu 15 pazdziernika 1985 r.
(Dz. U. z 1994 r. Nr 124, poz. 607), bezspornym pozostaje fakt, iz spotecznosci lokalne maja,
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w zakresie okreslonym prawem, swobod¢ dziatania w kazdej sprawie, ktora nie jest wylaczona z ich
kompetencji lub nie wchodzi w zakres kompetencji innych organéow wtladzy. Problematyka
planowania przestrzennego normowana jest przepisami ustawy o p.z.p., ktora w art. 3 ust. 1,
do zadan wiasnych gminy, zalicza ksztalttowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W literaturze
przedmiotu i w orzecznictwie, okreslane jest to mianem ,, wladztwa planistycznego”. Uprawnia ono
do autonomicznego decydowania o przeznaczeniu 1 zagospodarowaniu terenu. Wtadztwo
to nie ma jednak charakteru absolutnego, za$ jego ograniczenia okreslone zostaty ustawowo.

Nie mozna zatem przyjaé, by obligatoryjne ustalenie planu, jakim jest okreSlenie zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, nie zostalo okreslone
w planie miejscowym, w sytuacji gdy ustalenia planistyczne dopuszczaja mozliwos$¢ realizacji
zabudowy.

Jednoczesnie w tym miejscu wskaza¢ rdwniez nalezy, ze przy opracowywaniu aktow prawnych

nalezy przestrzega¢ podstawowych zasad, z ktorych najwazniejsze to:

— akt prawny nie moze zawiera¢ postanowien wykraczajacych poza granice upowaznienia
ustawowego, a takze nie moze wkracza¢ w sfer¢ spraw zastrzezonych do kompetencji innych
organdw;

— uklad aktu powinien by¢ przejrzysty;

— dla oznaczenia jednostkowych poje¢ nalezy uzywaé okreslen stosowanych w obowigzujacym
ustawodawstwie;

— redakcja aktu prawnego powinna odpowiada¢ zasadom legislacji.

Bioragc pod uwagg fakt, iz plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego, to jego ustalenia winny
by¢ czytelne oraz jednoznaczne. Tymczasem uktad aktu nie jest przejrzysty, a redakcja uchwaty
narusza zasady legislacji okreslone w zalgczniku do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia
20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. Nr 100, poz. 908), w ten
sposob, ze uchwala w_wersji podjetej przez Rade Gminy Zareby Kos$cielne nie spelniala
kryterium komunikatywnosci.

Zgodnie z zasadami techniki prawodawczej, okreslonymi w Dziale I, Rozdziat 7, w ktéorym
uregulowane zostaly kwestie dotyczace Oznaczania przepisOw ustawy 1 ich systematyzacji,
wigzacego, na podstawie § 143, w zwigzku z § 142 ust. 2 zalagcznika do ww. rozporzadzenia,
jednostkami redakcyjnymi aktow prawnych sg kolejno: artykut [art. 1], paragraf [§ 1], ustep [1.],
punkt [1)], litera [a)] oraz tiret [-]. Tymczasem uchwatodawca np. w ustaleniach, o ktorych mowa
W wyzej wymienionym § 9 pkt 1 uchwaly, dopuszcza budowe wszelkich obiektow, urzqdzen
| instalacji zwigzanych z eksploatacjq ztoZa kruszywa naturalnego zaro6wno na terenach, o ktorych
mowa w § 7 uchwaly, tj. na terenach zabudowy zagrodowej oznaczonej na rysunku planu
symbolami od 3RM do 19RM, jak réwniez na terenach, o ktorych mowa w § 8 uchwaly, ktora
to jednostka redakcyjna wystepuje dwukrotnie: ,,§ 8. Przyjmuje si¢ istniejqce, ustalone zgodnie
z wydanymi koncesjami tereny gornicze odkrywkowych kopalni kruszywa naturalnego, oznaczone
na rysunku planu symbolami 20PG1 do 25PG1l wraz z niezbedng infrastrukturg, w tym tereny
gornicze: (...)" oraz ,,§ 8. 1. Tereny oznaczone na rysunku planu symbolami 26PG2 do 35PG2
przeznacza si¢ pod wydobycie kruszywa naturalnego, po uzyskaniu odpowiednich decyzji
i pozwolen na wydobywanie kopaliny, wynikajgcej z przepisow odrebnych, wraz z realizacjg
niezbednej infrastruktury zwiqzanej z dziatalnoscig gorniczq. 2. Przyjmuje sie obszary szczegotowo
udokumentowanych zioz kruszywa: (...)".

Rowniez przywotana wyzej jednostka redakcyjna § 25 uchwaly zostata zapisana dwukrotnie,
w brzmieniu: ,,§ 25. Stwierdza sie, Ze obszar objety planem miejscowym nie jest potoZony
w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych.” oraz ,,§25. 1. Na obszarze objetym planem
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ustala sie zakaz budowy na terenach PGl i PG2 obiektow niezwigzanych z eksploatacjq ztoza
i przerobkq kopaliny. 2. Obowiqzujq zakazy ustalone w: §6 ust.4, §7 ust.3, §9 pkt 2, 3i 4.”.

Bledna numeracja jednostek redakcyjnych uchwaty wystepuje rowniez w § 3 ust. 1, w ramach
ktérego po pkt 1, wystepuje pkt 4 (brak tym samym pkt 2 i 3), jak réwniez w § 35 uchwaty,
w ktorym dwukrotnie pojawia si¢ ust. 2.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze rola organu nadzoru nie jest weryfikacja poprawnosci
legislacyjnej aktu (poprawianie jej komunikatywnos$ci), ale stwierdzenie jej zgodnosci z przepisami
prawa. Stwierdzenie niewaznosci jednych jednostek redakcyjnych (badz ich czesci) skutkowaé
bedzie bezprzedmiotowos$cig ustalen innych. Pozostawienie wewnetrznych odwotan do jednostek
redakcyjnych, ktorych numeracja winna ulec zmianie réwniez wptywa na brak komunikatywnos$ci
aktu prawnego i uniemozliwia zastosowanie chociazby czgséci ustalen planu w praktyce. Powyzsze
stanowi 0 naruszeniu zasad tworzenia planu miejscowego.

Biorac pod uwage fakt, Ze organ nadzoru nie ma mozliwosci redagowania uchwaly przy
wydawaniu rozstrzygniecia nadzorczego, a stwierdzenie niewaznoSci poszczegdlnych
jednostek redakcyjnych, badz ich czeSci, spowoduje, ze pozostala cze$s¢ uchwaly nie tylko
nie bedzie spelniala kryterium komunikatywnosci, ale rowniez bedzie niewykonalna,
to niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci uchwaly w calosci.

Jednoczesnie organ nadzoru wskazuje, ze stwierdzajac niewazno$¢ uchwaly w catosci, organ
wykonawczy gminy bedzie miat mozliwo$¢ kontynuowania procedury planistycznej na podstawie
uchwaty Rady Gminy Zar¢by Kos$cielne Nr IX/63/11 z dnia 28 pazdziernika 2011 r.

Ponadto przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 8

ustawy 0 p.z.p., zgodnie z ktéorym do obowiazkowych elementéw tresci planu miejscowego

nalezy ustalenie szczegélowych zasad i warunkoéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych

planem miejscowym. Tymczasem z ustalen zawartych w:

— § 6 ust. 5 uchwaly wynika, iz , 5. Ustala si¢ zasady wydzielania dzialek budowlanych
na terenie objetym planem.

1) wydzielona dziatka budowlana winna posiadaé wielkosé, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej spetniajgce
wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow;

2) powierzchnia dziatki budowlanej winna wynosié¢ nie mniej niz 1 000m?;

3) zalecana minimalna szerokos¢ frontu dziatki budowlanej nowowydzielonej powinna
WYnosic nie mniej jak 20 m;

4) na rysunku planu graficznie wskazano postulowane zasady wydzielenia dziatek
budowlanych. ”;

— 8§ 7 ust. 4 uchwaly wynika, 1z , Ustala si¢ zasady wydzielania dzialek budowlanych
na terenie objetym planem:

1) wydzielona dziatka budowlana winna posiadaé wielkos¢, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej spetniajgce
wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow;

2) powierzchnia wydzielanych nowych dziatek budowlanych winna wynosi¢ nie mniej niz
1500 m? pod budowe nowej zagrody rolniczej;

3) zalecana minimalna szerokos¢ frontu dziatki budowlane] nowowydzielonej powinna
wynosic¢ nie mniej jak 30 m;”,

— § 13 uchwaly wynika, iz ,, /. Dopuszcza sie podzialy i scalanie nieruchomosci zwigzane

z potrzebami eksploatacyjnymi na terenach okreslonych w planie symbolami PGl i PG2.

2. Dopuszcza_sie_wykonanie podzialow na terenach MN i RM zgodnie z ustaleniami

okreslonymi w §6 ust.5 i §7 ust4. 3. Dopuszcza sie_wykonanie podzialow zgodnie
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z ustaleniami okreslonymi graficznie na rysunku planu w celu poszerzenia pasow drogowych:

2

drog lokalnych KDL, drég dojazdowych KDD i drog wewnetrznych KDw. ™.

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o0 p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika,
ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okre$lenie parametrow dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, tj. okreslenie: minimalnej
lub maksymalnej szerokosci frontow dziatek, ich powierzchni, a takze kata ich potozenia
w stosunku do pasa drogowego. Ponadto w zwiazku z dyspozycjg art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy
0 p.z.p., Rada Gminy Zar¢by KoScielne uprawniona byla do okreS$lenia minimalnej
powierzchni nowo wydzielonych dzialek budowlanych.

Tymczasem w ustaleniach planu miejscowego zamiast zapiséw dotyczgcych szczegotowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym, wprowadzono
ustalenia, zaréwno w cz¢séci tekstowej, jak i graficznej planu, dotyczace zasad dokonywania
podzialu nieruchomosci (quod vide § 6 ust. 51i § 7 ust. 4 uchwaty).

W kontek$cie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podziatu
nieruchomosci 0raz podziatu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrgbne procedury okreslone
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 2015 r. poz. 782
z p6zn. zm.). Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla
zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika
rowniez z redakcji samej ustawy. Otdéz na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomosciami pn.
,» Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdziatoéw,
przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn. ,, Podzialy
nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej
konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz z redakcji przywotanego powyzej art. 1
ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podziafow nieruchomosci, nie jest tozsama
z procedura scalenia i podziatu. Tymczasem w § 6 ust. 5 oraz § 7 ust. 4 uchwaly wskazano,
ze ,, Ustala sie zasady wydzielania dzialek budowlanych na terenie objetym planem (...)", a takze
w § 13 ust. 2 i 3 uchwaly wskazano, ze ,, Dopuszcza sie wykonanie podziatow (...)”, podczas gdy
z tego samego § 13 ust. 1 uchwaly wynika, iz ,, Dopuszcza sie podzialy i scalanie nieruchomosci
(...)”, przy czym organ nadzoru stwierdza brak jakichkolwiek ustalen dotyczacych szczegoétowych
zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci. W ustaleniach § 6 ust. 5 oraz § 7 ust. 4
uchwaty zalecono bowiem parametr minimalnej szerokosci frontu dziatki budowlanej dla
procedury dotyczacej podziatu nieruchomosci.

Podsumowujgc, Rada Gminy Zareby Koscielne, miata mozliwos¢ okreslenia minimalne;j
powierzchni nowo wydzielanej dziatki — co wigcej z uprawnienia takiego skorzystata, nie miala
jednak podstaw prawnych do zalecenia minimalnej szerokosci frontu dzialki budowlanej, jak
rowniez wskazania na rysunku planu postulowanych zasad wydzielania dziatek budowlanych,
dla potrzeb dokonywanych podzialéw nieruchomosci. Nie maita réwniez podstaw prawnych
do formutowania ustalen, o ktorych mowa w § 6 ust. 5 pkt 1 oraz § 7 ust. 4 pkt luchwaty, ktore
stanowig w istocie okreslenie zasad dokonywania podzialow, ktore ponadto zostaly juz przez
ustawodawce okreslone m.in. w art. 93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podzialu nieruchomos$ci ustala ustawa
0 _gospodarce nieruchomosciami, okreslajac Kkrvteria dopuszczajace podzial nieruchomosci
zaréwno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomosci polozonych na obszarze, dla ktérego
uchwalono plan_miejscowy, jak i na obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93,
art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podziat
nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnos$¢ podziatu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1
ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci
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zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnos$ci
podzialu dokonywana jest przez wiasciwy organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu
administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

Zawierajac regulacje odnoszaca si¢ do podzialow nieruchomosci, rada naruszyla tym samym
dyspozycje¢ art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowe]
okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyta réwniez w sfer¢ uprawnien ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego decyduje, czy podziat jest dopuszczalny,
czy tez nie, a winno to wynika¢ z okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwosci
zrealizowania okreslonych planem warunkéw zabudowy 1 oceniane bedzie w postepowaniu
administracyjnym.

Tym samym, Rada Gminy Zareby KoScielne, nie miala jakichkolwiek podstaw prawnych
do zawierania ustalen dotyczacych podzialow, poza okresleniem minimalnej powierzchni
nowo wydzielonych dzialek budowlanych, w zwigzku z dyspozycja art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy
0 p.z.p. obowiazujacego dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r.

Stosownie do przytoczonego na wstepie 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 sig
obowigzkowo: (...) 9) szczegdlne warunki zagospodarowania terenow 0Oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy; (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie beda tu mie¢ przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pdzn. zm.), a w szczegolnosci
przepisy zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczenstwo pozarowe, Rozdziat 7 pn. Usytuowanie budynkow
z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe. W § 271 ust. § ww. rozporzadzenia zawarte zostaty ustalenia
dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktorymi , Najmniejszq odleglos¢
budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowad, jak odlegtos¢ Scian tych budynkow
od sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien”.

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaly uwzglednione
wymogi § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, naruszajac przez to rdwniez przepisy ustawy o p.z.p.,
z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy, na terenach oznaczonych symbolami: 1MN,
2MN, 4RM, 11RM, 13RM, 14RM, 15RM oraz 16RM zostalo wyznaczone na rysunku planu,
za pomocg nieprzekraczalnych linii zabudowy, w odleglosci mniejszej niz 12 m od granicy lasu,
stanowiacego tereny ZL. Z kolei w ramach jednostki terenowej oznaczonej symbolem 3RM
sytuowanie planowanej zabudowy zostalo wyznaczone na rysunku planu, za pomocg
nieprzekraczalnych linii  zabudowy, bezposrednio przy granicy z terenem leSnym

’

(nieprzekraczalna linia zabudowy ,, dociggnieta” zostata do granicy terenu lesnego).

Biorac pod uwage powyzsze, Wojewoda Mazowiecki stwierdza, ze zarowno ustalenia § 6 ust. 3
pkt 1 lit. b uchwaly, w brzmieniu: ,,3. W stosunku do projektowanej zabudowy ustala sie
nastepujgce wymagania: 1. linie zabudowy nieprzekraczalne, zgodnie z oznaczeniami na rysunku
planu: (...) b) w odleglosci 8,00 m od granicy dzialki lesnej, (...)”, jak rowniez ustalenia czesci
graficznej, zawarte na rysunku planu miejscowego, w tym zakresie, naruszajg przepis § 271 ust. 8
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich
usytuowanie, gdyz nie spelniaja wymogu zachowania minimalnej odleglo$ci zabudowy od granicy
lasu, o ktérej mowa w przepisach ww. rozporzadzenia. Co wigcej w odniesieniu do poszczegdlnych
jednostek terenowych normuja go w sposdb odmienny.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -8- Poz. 7969

W judykaturze, poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru w kwestii uwzgledniania
sasiedztwa lasow, 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 uchwat¢ Nr XXXVII/159/2012 Rady Miasta Ostrow Mazowiecka z dnia
28 grudnia 2012 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Ostrow Mazowiecka; Wojewddzki 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 warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadacé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pozn. zm.). Zgodnie z § 271 ust. § ww.
rozporzgdzenia — ,, Najmniejszq odleglos¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy
przyjmowac, jak odleglosé scian tych budynkéw od sciany budynku ZL z przekryciem dachu
rozprzestrzeniajgcym ogien”. Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki
terenowej P-21, nieprzekraczalna linia zabudowy ,,dociggnieta” 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 oznaczonych symbolami 115 P.U i 65 P.U oraz dziatek nr 8 i 10”;
Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzit niewazno$¢
wprowadzonych przez gming 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 odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 z pozn. zm.). 2godnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqdzenia ,,najmniejszq odlegtos¢
budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowac, jak odleglosc scian tych budynkow
od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien’] ustalen tych
nie uwzgledniono w sporzgdzanym planie miejscowym, chociazby poprzez okreslenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenow przeznaczonych pod zalesienia oraz od terenow
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 przestrzennego dla obszaru
potozonego w obrebie Rumoka, gmina Glinojeck”, w ktorym przedstawit identyczne
stanowisko, jak w wyroku z dnia 27 listopada 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1705/13;

25 czerwca 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
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 warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.). Zgodnie z § 271 ust. § ww. rozporzqdzenia
— "najmniejszq odleglos¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowacé, jak
odleglos¢  scian tych budynkéw 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 ktorym Sad stwierdzil, iz: ,,(...) Tak
ustanowione przepisy prawa miejscowego Wprowadzajg jedynie niepewnos¢ co do
obowiqzujgcego prawa. Trudno bowiem wyinterpretowac znaczenie ww a zawartego w § 13
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ust. 20 zd. 1 uchwatly przepisu, skoro jednoczesnie plan nie odsyta do konkretnych przepiséw
okreslajgcych _obowigzki dla terenow pozostajgcych w sqgsiedztwie lasu czy terenow
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 przepisow. Wskazal na to wojewoda w skardze przywotujgc
§ 271 ust. 8 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w_sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (...)".

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o0 p.z.p., kazde naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wilasciwosci organow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy
w catosci lub czesci. W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde naruszenie
zasad sporzadzenia planu miejscowego, wywoluje sankcje w postaci koniecznosci stwierdzenia
niewaznos$ci uchwaly, bez ich wartoSciowania z uwagi na stopien naruszen, i to wiladnie te
naruszenia, legly u podstaw wydanego rozstrzygnigcia nadzorczego. Majac na uwadze fakt,
iz uchwala nie okresla zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania
dla wszelkich obiektow przeznaczonych pod zabudowe w ramach terenéw, o ktorych mowa
w § 8 uchwaly (vide § 9 uchwaly), a takze nie spelnia kryterium komunikatywnos$ci, za§ organ
nadzoru nie ma mozliwosci redagowania uchwaly przy wydawaniu rozstrzygniecia
nadzorczego, to niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci uchwaly w calosci (quod vide wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 15 wrze$nia 2010 r., Sygn. akt I SA/Ld
713/10), co umozliwi poprawne jej zredagowanie przy zastosowaniu przepisu art. 28 ust. 2
ustawy o p.z.p.

Wzigwszy powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr VI11/48/15 Rady Gminy Zargby Koscielne z dnia 27 sierpnia 2015 r. ,,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru gminy Zareby Koscielne, obejmujgcy
czesci wsi: Kepiste Borowe, Rostki Dacbogi, Niemiry, Kankowo Piecki, Stara Ziotoria, Nowa
Zlotoria”, cO na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym Skutkuje wstrzymaniem jej
wykonania, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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