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Warszawa, l5listopada 2016.

WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.207.2016.JF

Rada Miasta Kobylka
ul. Wolominska 1
05 — 230 Kobylka

Rozstrzygnigcie nadzorcze

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

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XXVI/225/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 10 pazdziernika 2016 r. ,,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ulic
Nadmenskiej i Wygonowej w Kobylce”, w zakresie ustalen:

§ 3 pkt 1 uchwaly;

§ 13 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...);

§ 13 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...);

§ 13 pkt 4 uchwaty, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomosci;

§ 15 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...);

§ 15 pkt 3 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...);

§ 16 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...);

§ 16 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformulowania: ,,(...) budowlanej (...);

§ 17 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...);

§ 17 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformulowania: ,,(...) budowlanej (...);

§ 18 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...);

§ 18 pkt 3 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...);

§ 19 pkt 3 uchwaty, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomosci;

§ 20 pkt 3 uchwaty, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomosci;

§ 22 pkt 3 uchwaty, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomosci;

§ 23 pkt 3 uchwaty, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomosci;

§ 24 pkt 3 uchwaly, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomosci;

§ 25 pkt 3 uchwatly;

czesci graficznej, w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji zabudowy na terenach
oznaczonych symbolami: MN/U-2 i MN/U-3 w odleglosci do 12 m od granicy lasu,
stanowigcego teren ZL-1;

czesci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem ZL-1.
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Uzasadnienie

Rada Miasta Kobylka, na sesji w dniu 10 pazdziernika 2016 r., podjeta uchwate
Nr XXVI/225/16 ,,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
polozonego w rejonie ulic Nadmenskiej i Wygonowej w Kobylce”.

Uchwalg te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2016 1. poz. 778 z poézn. 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 stanowiacy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowe;j, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace
na obszarze dziatania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie 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 wiasnych
gminy. Biorac pod uwagg powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniec, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

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

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaty stwierdzono, ze narusza ona ustalenia obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka przyjetego
uchwata Nr XXVI1/224/16 Rady Miasta Kobylka z dnia 10 paZzdziernika 2016 r.* (w podstawie
prawnej zamieszczono bigdny numer i bledna date uchwaty w sprawie zmiany Studium), zwanego
dalej ,, Studium”.

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wiqzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych”, ale réwniez
z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czes¢ tekstowq i graficznq, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem.” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w my$l ktérego plan miejscowy uchwala rada
gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium. Czes¢ tekstowa planu stanowi tre§¢
uchwaly, cze§¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowia zalaczniki do uchwaty.
Szczegolny charakter studium 1 jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy o p.z.p. stanowiac, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim
trybie, w jakim sa one uchwalane. Jednocze$nie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takze naruszenie wla$ciwo$ci organdw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢
uchwaty rady gminy w calosci lub czesci. Skoro zaréwno plan miejscowy, jak i studium sktadaja
si¢ z czeSci tekstowej 1 graficznej, a ustalenia studium sgq wiazace dla organéw gminy przy
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sporzadzaniu plan6w miejscowych, to w celu zbadania zgodno$ci planu miejscowego ze studium
konieczne jest nie tylko poréwnanie czgsci graficznej (rysunku) planu i studium, ale réwniez tekstu
planu z tekstem studium. Zakres i sposob tego zwiazania uzalezniony jest od ustalen zawartych
w studium, od zakresu i szczegotowosci ustalenn w czesci tekstowej, a takze stopnia powiazania
czgsci tekstowej z czeScia graficzna. Zawsze jednak — niezaleznie od zawartoéci czesci tekstowe;
i czgScei graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan miejscowy jest zgodny z ustaleniami
studium, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowig tacznie cze§é tekstowa oraz czesé
graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje sie¢ kwalifikacji poszczegodlnych
obszaréw gminy i ich przeznaczenia, ale réwniez okre§la si¢ m.in. minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne, co wynika wprost z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
1 kierunk6éw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz studium
nie ma mocy aktu powszechnie obowiazujacego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako
akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie wiaze organy gminy
przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione
stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,, Ustalenia studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy sq wiqzqce dla organéw gminy
przy sporzqdzaniu planow miejscowych, ktorego ustalenia muszq byé zgodne z ustaleniami
studium” (wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2011 r., sygn. akt I OSK 481/11, LEX nr 862582).

Okreslone obszary gminy moga by¢ zatem przeznaczone w planie miejscowym pod zabudowe
lub funkcje danego rodzaju, jesli wczeSniej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod taka zabudowe
lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowaé ustalone w studium minimalne i maksymalne
parametry i wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapisow
studium. W_ramach uprawnien wynikajacych z wladztwa planistycznego gmina moze zmienié
w_planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okres§lonych obszaréw gminy, ale tylko
w_granicach zakre§lonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
rowniez wigza organy gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, za§ zmiana tych parametréw
moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiane ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okreslenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych
wskaznikoéw zagospodarowania terenu lub parametrow ksztattowania zabudowy (tzw. parametréow
urbanistycznych), w planie miejscowym niz w studium, nalezy zakwalifikowaé, jako istotne
naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przestanke do stwierdzenia jego
niewaznosci w catosci lub czesci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielit, m.in.
Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 lutego 2013 1., sygn. akt II OSK
2460/12). .

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty, organ nadzoru wskazuje, ze poprzez uchwalenie
studium, organy gminy podejmuja podstawowe ustalenia w zakresie ksztaltowania polityki
przestrzennej. W studium okresla si¢ w szczegodlnosci, m.in.: kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw oraz kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe
oraz tereny wylaczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. b ustawy o p.z.p.).

W  rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy ustalono wymogi dotyczace stosowania standardéw
przy zapisywaniu ustalen czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi, ustalenia dotyczace
kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendéw, powinny
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okresla¢ dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okre$lania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia),
za$ ustalenia dotyczace kierunkéw i wskaznikow dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, powinny w szczegdlnosci okresla¢ minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, uwzgledniajace wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz zrownowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wytaczenia spod zabudowy, a takze zawieraé
wytyczne okreslania tych wymagan w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

Analiza rysunku Studium, przedstawiajaca kierunki zagospodarowania przestrzennego
wraz z legendg oraz tekstu Studium, prowadzi do wniosku, iz wbrew opisanej powyzej zasadzie,
ustalenia planu odnoszace si¢ do terenu oznaczonego symbolem ZI.-1, stanowigcego teren lasu,
pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami Studium, w zakresie przeznaczenia terenu.

Zgodnie z czgscig graficzna Studium przedstawiajacg kierunki zagospodarowania przestrzennego,
stanowiacg zatgcznik nr 2 do uchwaly w sprawie studium, teren oznaczony w planie miejscowym
symbolem ZIL-1, okre§lony zostal, jako fereny mieszkaniowe jednorodzinne z dopuszczeniem usfug
nieuciqzliwych, oznaczony symbolem MN. Tymczasem jak wynika z wersji elektronicznej wypisu
z rejestru gruntdw przekazanego przez Wydziat Gospodarki Przestrzennej Urzedu Miasta Kobylka,
wedlug stanu z dnia 3 listopada 2016 r., dzialka oznaczona numerem ewidencyjnym 35,
w miejscowosci Kobytka, obreb 0008-08, stanowi: grunty lesne klasy V (LsV) o powierzchni
0,4640 ha, drogi (dr) o powierzchni 0,0570 ha, iaki trwale klasy V (LV) o powierzchni 0,7678 ha,
grunty orne klasy VI (RVI) o powierzchni 0,0565 ha, grunty orne klasy V (RV) o powierzchni
0,1796 ha i grunty zadrzewione klasy V (LzV) o powierzchni 0,4072 ha.

W przedlozonej dokumentacji prac planistycznych, brak dowodu potwierdzajacego jakiekolwiek
wystapienie Burmistrza Miasta Kobytka o wyrazenie zgody na zmiang przeznaczenia dla czesci
dzialki nr ew. 5, z obrgbu 0008-08, w miejscowosci Kobylka, stanowiacej grunty lesne
o powierzchni 0,4640 ha (LsV), w trybie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909 z pdzn. zm.).

Zgodnie z ustaleniami cze$ci tekstowej Studium, stanowiacej zatacznik nr 1, zawartej w czesci 11
pn. ,,Kierunki zagospodarowania przestrzennego”, pkt 2. pn. ,, Kierunki i wskazniki dotyczqce
zagospodarowania i uzytkowania terenow” (str. 55 tekstu Studium), w brzmieniu:

w»MN - mieszkaniowe jednorodzinne z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych

Przeznaczenie podstawowe:

zabudowa jednorodzinna, we wszystkich formach,

wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:

— maksymalna wysokos¢ zabudowy - 2 kondygnacje nadziemne + poddasze uzytkowe,
max.12 m do glownej kalenicy dla dachow spadzistych, dopuszcza sie dachy plaskie - 3
kondygnacje nadziemne, max. 12 m do gornej najwyzszej krawedzi dachu,

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna dzialki inwestycyjnej - 30%, na obszarze
WOCHK 70%,

— minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki — 300 m’ (250m’ dla zabudowy szeregoweyj)
dla dzialek wyposazonych w zbiorcze zaopatrzemie w wode i odprowadzanie sciekow
komunalnych oraz 500 m’ dla dzialek niewyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w wode
i odprowadzanie $ciekéw komunalnych, na obszarze WOCHK 1200 m’,

Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: towarzyszqce ustugi wbudowane lub wolnostojqce — ustugi
w zakresie handlu /z wylqczeniem handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m’/, gastronomii,
rzemiosta ustugowego, zdrowia, oswiaty, kultury, sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa,
biurowoSci, poSrednictwa, finansow, tqcznosci itp. ustugi nieucigzliwe, do zdefiniowania w mpzp
oraz urzqdzenia i obiekty infrastruktury technicznej.
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W obszarze dopuszcza sie realizacje obiektow ustugowych bez obowiqzku realizacji budynkéw
mieszkalnych w oparciu o ustalenia planéw miejscowych.

Zaleca si¢ sytuowanie w/w ustug wzdiuz drogi wojewddzkiej nr 634 w strefie jej ucigzliwosci.
Na terenach MN nalezy uwzglednic zapisy wydanych zgdd na przeznaczenie gruntéw lesnych
na cele nielesne.”.

Z przytoczonych powyzej ustalen czesci tekstowej oraz graficznej Studium wynika zatem,
iz w odniesieniu do terenu oznaczonego w planie symbolem ZL-1, naruszono ustalenia Studium
w zakresie przeznaczenia terenu.

Wskazac¢ przy tym nalezy, iz dziatka nr ew. 5, z obrgbu 0008-08, w miejscowosci Kobytka, stanowi
w czgsci uzytek lesny klasy V (LsV) o powierzchni 0,4640 ha, a zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo, m.in. przeznaczenie terendéw oraz
linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Powyzsze wynika takze z dyspozycji § 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), wydanego na mocy dyspozycji art. 16 ust. 2 ustawy
0 P.Z.p. :

Ponadto, zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zw. z art. 7 ust. 2 pkt 2 i 5 ustawy o ochronie
gruntow rolnych i leSnych, kazdy grunt lesny, dla ktérego ustalono w planie miejscowym
przeznaczenie inne niz lesne, wymaga zgody wiasciwego organu na zmiane przeznaczenia, gruntow
lesnych na cele nielesne. W mysl ww. przepiséw grunty lesne stanowiace wlasno§é Skarbu Panistwa
- wymagaja uzyskania zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Le$nictwa
lub upowaznionej przez niego osoby, za$ ,, pozostalych gruntéw lesnych - wymaga uzyskania zgody
marszatka wojewddztwa wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej”. Wymog uzyskania
powyzszej zgody, wynika réwniez z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym organ
sporzadzajacy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje zgody
na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. W mysl art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych, gruntami lesnymi sa grunty: okreslone jako lasy w przepisach o lasach,
zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej oraz grunty pod drogami dojazdowymi do gruntéw
lesnych (art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych).

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymoég uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntéw lesnych, to konkretyzacj¢ tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 2 ustawy
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych, zgodnie z ktérym ochrona gruntéw le$nych polega na:
ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze; zapobieganiu procesom degradacji
i dewastacji gruntow lesnych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji lesnej, powstajacym
wskutek dziatalnoSci nielesnej i ruchéw masowych ziemi; przywracaniu wartosci uzytkowej
gruntom, ktére utracity charakter gruntéw lesnych wskutek dziatalno$ci niele$nej; poprawianiu
ich wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjno$ci oraz ograniczaniu zmian
naturalnego uksztattowania powierzchni ziemi.

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

Obiektow infrastruktury technicznej takich jak: gazociagi, podziemne sieci elektroenergetyczne
wysokiego napigcia oraz podziemne sieci telekomunikacyjne i teletechniczne, nie zalicza sie
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do przedsigwzi¢é zwigzanych z gospodarka lesna, a takze nie sg one uznawane za grunty le$ne,
W rozumieniu przepisoOw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych. Zatem, zdaniem organu
nadzoru, dopuszczenie ich realizacji na terenach leSnych wymaga wyznaczenia terenéw dla ich
lokalizacji i uzyskania zgody wlasciwego organu na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne. Obszar planu, stanowig m.in. grunty lesne, ktére wyznaczone zostaly, jako jednostka
terenowa oznaczona symbolem ZL-1.

Tymczasem w:

— § 5 ust. 2 uchwaly, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,2. Obiekty i urzqdzenia
infrastruktury technicznej mogq by¢ realizowane na wszystkich terenach w sposob zgodny
z ustaleniami planu, przepisami odrebnymi oraz przy zachowaniu, o ile ustalenia szczegotowe
nie stanowiq inaczej, dla obiektow kubaturowych nastepujqcych warunkow: (...)",

— § 12 ust. 1 pkt 5 lit. a uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,5) zaopatrzenie
w energie elektrycznq: a) dla_calego obszaru planu ustala sie realizacje nowych_sieci
elektroenergetycznych wysokiego napiecia wylqcznie jako sieci podziemne, ",

— § 12 ust. 1 pkt 6 lit. a uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,6) dostep do sieci
telekomunikacyjnych: a) dla__calego obszaru planu _ustala _sie _realizacje _nowych
przewodowych sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych wylqcznie jako podziemne, ",

— § 12 ust. 2 uchwaly, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,2. Dopuszcza sie_budowe,
przebudowe i rozbudowe obiektow oraz sieci infrastruktury technicznej w terenach innych
nig_tereny drog publicznych po uzyskaniu prawa do dysponowania terenem oraz
pod warunkiem, ze ich lokalizacia nie umozliwi zagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami planu.”.

Z dokumentacji prac planistycznych przedmiotowej uchwaty wynika, ze:

— Minister Srodowiska decyzja z dnia 1 lipca 2016 r., znak: DLP-I1.6501.44.2016/JS, wyrazit
zgode ,,(...) na przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
na cele nierolnicze i nielesne 0,4574 ha gruntow lesnych Skarbu Panstwa pozostajqcych
w uzytkowaniu wieczystym PIT-RADWAR S.A. z siedzibq w Warszawie, stanowiqcych dziatki
ew. nr 63, 64, 65 i 71 z obrebu ewidencyjnego 0007, 07 Kobytka oraz dziatki ew. nr 1 i 89
z obrebu ewidencyjnego 0008, 08 Kobytka, oznaczonych na zalqczonych do wniosku mapach
w skali 1:1000, projektowanych pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug
nieucigzliwych oraz drogi publicznej klasy zbiorczej. ”,

— dla dzialek nr ew. 4/3, 4/4, 38/23, 38/27 i 92/1, z obrebu 08, w miejscowosci Kobylka,
Marszalek Wojewddztwa Mazowieckiego decyzjg nr 14/2016 z dnia 7 marca 2016 r., znak:
RW-RM-I1.7151.17.2016.RY.  wyrazit zgode ,,(...) na przeznaczenie gruntow lesnych
niestanowiqcych wilasnosci Skarbu Panstwa o powierzchni 0,0702 ha zlokalizowanych
w obrebie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego
w rejonie ulic Nadmenskiej i Wygonowej w Kobylce z przeznaczeniem pod teren drogi
publicznej klasy zbiorczej (KDZ) oraz teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usfug
nieucigzliwych (MN/U) w granicach oznaczonych zielong kratkq na zalqczniku rysunkowym
nr 1 w skali 1:1000 stanowiqcym integralng czes¢ wniosku w zakresie dziatek umieszczonych
w ponizszej tabeli: (...)".

Natomiast w ustaleniach: § 5 ust. 2, § 12 ust. 1 pkt 5 lit. a, § 12 ust. 1 pkt 6 lit. a i § 12 ust. 2
uchwaty, dopuszczono do lokalizowania planowanych przedsiewziec infrastrukturalnych — sieci
i obiektow elektroenergetycznych, gazowych oraz telekomunikacyjnych i teletechnicznych,
w tym wykluczajacych zachowanie ustalonego w planie leSnego przeznaczenia terenu (teren Z1-1),
dla ktorych organ sporzadzajacy plan nie uzyskal stosownej zgody na zmiane¢ przeznaczenia
gruntow lesnych na cele nielesne, znajdujacych si¢ w granicach przedmiotowego planu. Organ
nadzoru wskazuje, iz w zwiazku ze stwierdzong niewazno$cig ustalen odnoszacych si¢ do terenu
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ZL-1 z powodu naruszenia ustalen Studium, bezprzedmiotowe staje sie stwierdzanie niewaznosci
wskazanych powyzej jednostek redakcyjnych.

Biorae pod uwage powyzsze, zdaniem organu nadzoru, przy sporzadzeniu przedmiotowego planu
miejscowego, doszto do istotnego naruszenia trybu jego sporzadzenia.

Ponadto, stosownie do dyspozycji art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.zp., w planowaniu
1 zagospodarowaniu uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa
ludzi i mienia. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla si¢
obowiqzkowo: (...) 9) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy; (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie beda tu mieé przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), a w szczegdlnosci przepisy
zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczeristwo pozarowe, Rozdziat 7 pn. Usytuowanie budynkéw z uwagi
na_bezpieczenistwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaly ustalenia
dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktérymi ,,Najmniejszqg odleglosé
budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyimowad, jak odleglosé scian tvch budynkdw
od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajqcym ogien” .

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaty uwzglednione
wymogi § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, naruszajac przez to réwniez przepisy ustawy o p.z.p.,
z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy, na terenach oznaczonych symbolami:
MN/U-2 oraz MN/U-3 zostalo wyznaczone na rysunku planu, za pomoca nieprzekraczalnych linii
zabudowy, bezposrednio przy granicy z terenem leSnym (nieprzekraczalna linia zabudowy
.dociggnieta” zostata do granicy terenu lesnego).

Biorgec pod uwage powyzsze, Wojewoda Mazowiecki stwierdza, ze ustalenia czeéci graficznej,
zawarte na rysunku planu miejscowego, w zakresie nieprzekraczalnych linii zabudowy, naruszaja
przepis § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, gdyz nie spelniaja wymogu zachowania minimalnej odleglosci
zabudowy od granicy lasu, o ktérej mowa w przepisach ww. rozporzadzenia.

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 uchwate Nr XXXVII/159/2012 Rady Miasta Ostrow Mazowiecka z dnia
28 grudnia 2012 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Ostréw Mazowiecka; Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku
stwierdzil niewaznos¢ 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 odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z poin. zm.). Zgodnie z § 271 ust. § ww.
rozporzqdzenia — ,,Najmniejszq odleglos¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy
przyjmowac, jak odlegltos¢ 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 ,,docigqgnieta” 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 uchwale Nr XIX/200/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r.
» W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
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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$c
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 odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 z pozn. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqdzenia ,,najmniejszq odleglos¢
budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowad, jak odlegtosé scian tych budynkow
od sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajqcym ogien”’] ustaleri tych
nie uwzgledniono w sporzqdzanym planie miejscowym, chociaiby 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 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 czerwca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktéorym Sad stwierdzit, iz ,,(...) Projekt
planu miejscowego winien byc¢ 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. 8§ ww. rozporzqdzenia
— "najmniejszq odleglos¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowac,
jak odlegtos¢ scian tych budynkow od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu
rozprzestrzeniajqcym 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 ktéorym Sad stwierdzil, iz: ,,(...) Tak
ustanowione przepisy prawa miejscowego wprowadzajq jedynie niepewnoS¢ co do
obowiqzujqcego prawa. Trudno bowiem wyinterpretowaé znaczenie ww a zawartego w § 13
ust. 20 zd. 1 uchwaly przepisu, skoro jednoczesnie plan nie odsyia do konkretnych przepiséw
okreslajgcych obowiqzki dla terenow pozostajgcych w sgsiedztwie lasu czy terenow
przeznaczonych do zalesienia, a_jesli chodzi o linie¢ zabudowy wyznaczang w_stosunku
do Sciany lasu — winny jg wprost ustalac przepisy czesci tekstowej i graficznej mpzp w ramach
obowiqgzujgcych w_tym_zakresie przepisow. Wskazal na to wojewoda w skardze przywolujgc
§ 271 ust. 8 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (...)"",

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

20 stycznia 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15;

15 czerwca 2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 525/1, w ktérym Sad stwierdzit: ,, Wojewoda
prawidlowo zarzucil takze naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8
w zwiqzku z § 271 ust. 8 rozporzqdzenia z uwagi na to, ze w planie miejscowym sytuowanie
planowanej zabudowy, na terenach oznaczonyvch 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 stwierdzi¢, Ze ustalenia czesSci graficznej zawarte
na rysunku planu, w zakresie nieprzekraczalnych linii zabudowy naruszajq przepis § 271 ust. 8
rozporzqdzenia, gdyz nie spelniajq wymogu zachowania minimalnej odleglosci zabudowy
od granicy lasu o ktore] mowa w przepisach rozporzqdzenia mimo ustalen zawartych w § 9
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phkt 4 _uchwaly wskazujgcyveh na lokalizacje budynkéw od Sciany lasu zgodnie z przepisami
odrebnymi. Tym samym wskazaé nalezy, Ze przy podejmowaniu uchwaly doszlo do ewidentnej
sprzecznosci pomiedzy zapisami czeSci tekstowej a czesSciq graficzng, co stanowi réwniez
o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzqdzenia. Ewidentna sprzecznosé pomiedzy tresciq uchwatly
a jej czesciq graficzng narusza zasady sporzqdzenia planu miejscowego i w konsekwencji
powoduje niewazno$¢ uchwaly rady w calosci lub w czesci zgodnie z art. 28 ust. 1 cyt. ustawy.
Obydwie czesci planu (graficzna i tekstowa) winny by¢ spdjne, co oznacza, ze pelny obraz
rozwiqzan planistycznych daje dopiero lqczne odczytanie obydwu czesci. Nie zastuguje
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 pkt 4 uchwaly bowiem
nieprzekraczalna linia zabudowy jest obligatoryjnym elementem planu miejscowego,
wymaganym na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i tym samym winna stanowic
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, kiéry Sad w petni 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.”.

Nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy w ramach,
ktérego ma ona mozliwo$¢ wptywu na sposéb wykonywania prawa wilasnosci, przez wiascicieli
1 uzytkownikoéw terenéw objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat
szczegolowo okreSlony w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowiazkowej i fakultatywnej
(dopuszczalnej) tresci planu miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w szczegélnosci za§ w jego
ustaleniach zawartych w § 3, 4 i 7. Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwiazane swobodnie
z przeznaczeniem, zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wilaczone do ustalen
planu, a jedynie takie, ktére miesci si¢ $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie,
jako wustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15,
natomiast ww. rozporzadzenie doszczegdtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw, okre§lone w § 4 tego rozporzadzenia.

W szczegolnosci, wobec zasady hierarchiczno$ci zrédet prawa, przedmiotem regulacji planu
nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktéw wyzszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej
stwarza za$ ryzyko powtdrzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach prawnych,
w tym takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie sa trudne
do przewidzenia, stad konieczno$¢ Scistego przestrzegania granic umocowania prawnego
do podejmowania uchwat.

Tymczasem, w ustaleniach zawartych w § 3 pkt 1 uchwaty, Rada Miasta Kobyltka zdefiniowata
pojecie ,,maksymalnej wysokosci budynku”, podczas gdy przedmiotowa kwestia zostala
uregulowana w § 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 .
poz. 1422). Nalezy podkresli¢, ze zaréwno z przepisow ustawy o p.z.p., jak rowniez
z rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, nie wynika mozliwos¢ definiowania sposobu pomiaru wysokosci, lecz jedynie
wymog okreslenia gabarytow obiektow i maksymalnej wysoko$ci projektowanej zabudowy.
Co_wiece] wysokos¢ zabudowy, nie moze by¢ utozsamiana, jedynie przez pryzmat wysokosci
budynkéw, wszak w sktad zabudowy moga wchodzi¢ takze inne obiekty budowlane, za§ sam
sposéb pomiaru budynkéw okreslony juz zostal we wspomnianym powyzej § 6 rozporzadzenia
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w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
zgodnie z ktérym , wysokos¢ budynku, stuzqcq do przyporzqdkowania temu budynkowi
odpowiednich wymagan rozporzqdzenia, mierzy sie od poziomu terenu przy najnizej potozonym
wejsciu do budynku lub jego czesci, znajdujqcym sie na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku,
do gornej powierzchni najwyzej polozonego stropu, tqcznie z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy
Jja oslaniajgcej, bez uwzgledniania wyniesionych ponad te plaszczyzne maszynowni dzwigow
i innych pomieszczen technicznych, bqdz do najwyzej polozonego punktu stropodachu
lub  konstrukcji przekrycia budynku znajdujqcego sie bezposrednio nad pomieszczeniami

’

przeznaczonymi na pobyt ludzi”.

Zdaniem organu nadzoru wskazane uregulowania uchwaly wykraczaja poza przyznang
kompetencje¢ do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Zwazy¢ przy tym nalezy, ze z woli samego ustawodawcy, sporzadzany plan miejscowy ma byé
zgodny z przepisami odrgbnymi (wymog art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.), za§ z mocy ustalen art. 15
ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p., nie wynika by organ stanowiacy mial mozliwos¢ dowolnego,
naruszajacego przepisy odrebne, definiowania sposobu dokonywania pomiaru wysokosSci
budynkow. Powyzsze znajduje odzwierciedlenie, m. in. w wyrokach:

— NSA z dnia 28.06.2011 r., sygn. akt Il OSK 619/11;

— NSA z dnia 28.05.2010 r., sygn. akt II OSK 531/10;

— NSA z dnia 07.05.2010 r., sygn. akt IT OSK 397/10;

— WSA w Warszawie z dnia 20.01.2016 r., sygn. akt IV SA/Wa 2894/15;

— WSA w Warszawie z dnia 12.05.2015 r.; sygn. akt IV SA/Wa 512/15;

— WSA w Warszawie z dnia 27.04.2015 r.; sygn. akt IV SA/Wa 510/15;

— WSA w Warszawie z dnia 1.04.2015 r.; sygn. akt IV SA/Wa 551/15;

— WSA w Warszawie z dnia 18.03.2015 r.; sygn. akt IV SA/Wa 533/15;

— WSA w Warszawie z dnia 17.03.2015 r., sygn. akt IV SA/Wa 334/15;

— WSA w Warszawie z dnia 22.07.2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 595/14;

— WSA w Krakowie z dnia 21.02.2013 r., sygn. akt IT SA/Kr 1775/12;

—  WSA w Gliwicach z dnia 07.03.2012 r., sygn. akt IT SA/G1 748/11;

— WSA w Szczecinie z dnia 05.10.2011 r., sygn. akt I SA/Sz 717/11.

Ponadto, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla
si¢ obowiazkowo ,,szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych
planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy rozumie¢ szczegdétowo okreslona,
jednolitg procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale III, Rozdz. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774
z pozn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,ustalenia dotyczqce szczegolowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametrow dziatek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegélnosci minimalnych
lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia

granic dgialek w stosunku do pasa drogowego”.

Przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci
stanowi dwie rézne, odrgbne procedury okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami.
Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktéry stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...)
2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez
z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada sie
7 rozdziatéw, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1

pn. ,,Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci”.
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Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz z redakcji
przywotanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podzialéw
nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia i podzialu. Tymczasem, zgodnie z:
— § 13 pkt 1 i 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, Ustala si¢ nastepujqce zasady i warunki scalania
i podzialu nieruchomosci:
1) minimalng powierzchnie dziatki budowlanej — zgodnie z ustaleniami szczegétowymi,
2) minimalng szerokos¢ frontu dziatki budowlanej — zgodnie z ustaleniami szczegélowymi;
(...)
4) ograniczenia ustalone w pkt 1, 2 i 3 nie dotyczq warunkéw wydzielenia nieruchomosci
na cele obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej; (...)";
— § 19 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,,3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci —
ustala si¢ wydzielenie dzialki budowlanej po liniach rozgraniczajgcych teren;
— § 20 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,,3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci —
ustala sie wydzielenie po liniach rozgraniczajqcych teren;
— § 22 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,,3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci —
ustala si¢ wydzielenie dzialki drogowej po liniach rozgraniczajqcych teren; ",
— § 23 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,,3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
ustala sie wydgielenie dziatki drogowej po liniach rozgraniczajqcych teren; ",
— § 24 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,,3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci —
ustala sie wydzielenie dzialki drogowej po liniach rozgraniczajqcych teren;”;
— § 25 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,,3) zasady i warunki podziatu nieruchomosci — ustala sie

iz

wydzielenie dzialki po liniach rozgraniczajqcych poszczegdlnych terenéw; .

[

Zwroci¢ nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
obowigzujacym w dacie podjecia uchwaty, nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad
1 warunkéw podziatéw nieruchomosci, tylko do okreSlenia zasad i warunkéw scalania
1 podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowiazujacej juz ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139
Z pozn. zm.).

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podzialu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace podziat nieruchomosci zaréwno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy,
jak i na obszarze, dla ktérego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnosé
podziatlu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$é
ta dotyczy zar6wno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci podzialu dokonywana jest przez wlasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Zawierajac regulacje odnoszace si¢ do podzialéw nieruchomosci, rada naruszyla tym samym
dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej
okreslajacej przedmiot, ktéry ustawodawca przekazat radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla réwniez w sfere uprawnien ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego decyduje, czy podzial jest dopuszczalny,
czy tez nie, a winno to wynikaé¢ z okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwosci
zrealizowania okres$lonych planem warunkéw zabudowy i oceniane bedzie w postgpowaniu
administracyjnym.
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Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, iz Rada Miasta Kobylka, nie miata jakichkolwiek podstaw
prawnych do zawierania ustalen dotyczacych wydzielenia dzialek budowlanych w odniesieniu
do trybu scalenia i podziatu, poza okresleniem minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek
budowlanych (art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych od 21 pazdziernika
2010 r.), ktére nie jest jednak tozsame z ustaleniem zasad i warunkoéw scalania i podziatu
nieruchomosci.

Wskaza¢ rowniez nalezy, iz z dyspozycji 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 wynika, Ze organy gminy s uprawnione do okreslenia parametréow dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, tj. do okreslenia: minimalnej
lub maksymalnej szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich polozenia
w stosunku do pasa drogowego. Tymczasem, z cytowanych powyzej ustalen § 13 pkt 1
1 2 uchwaty, wynika, iZ w ramach ustalen szczegdtowych, tj. w: § 15 pkt 3 lit. ai b, § 16 pkt 3 lit.
aib, § 17 pkt 3 lit. a i b, § 18 pkt 3 lit. a i b, znalazly si¢ zapisy okre$lajace ,, minimalng
powierzchnie dziatki budowlanej” oraz ,,minimalng szerokoS¢ frontu dzialki budowlanej”,
uzyskiwanej w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci.

Nalezy zatem zwréci¢ uwage na fakt, iz przepisy 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 upowaznialy Rade Miasta Kobylka, w ramach szczegélowych
zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci, do okreslenia:

— powierzchni dzialki;

— minimalnej szerokosci frontu dzialki;

— kata polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podzialu nieruchomos$ci objetych planem

miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 czerwca 2012 r., sygn. akt
II OSK 814/12; cbosa

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 5 grudnia 2012 r., sygn. akt
II OSK 2274/12; cbosa;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 pazdziernika 2013 r., sygn.
akt IV SA/Wa 1515/13;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 595/14;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12 lutego 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 897/14.

W Swietle art. 7 Konstytucji RP organy witadzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wiadzy, w tym takze Rady Miasta Kobytka,
musi mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie koniecznos$ci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjac¢, iz organ
stanowiacy, podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore
nie sa zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme ustawowsq, musi Scisle
uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwigzek
formalny i materialny pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne
naruszenie prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem
podwojng role — formalna, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych,
oraz materialng, bedaca gwarancja spojnosci systemu prawa oraz koherencji tre§ciowej przepisow.
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Zaréwno w doktrynie, jak réwniez w orzecznictwie ugruntowat sie¢ poglad dotyczacy dyrektyw
wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego
jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny
by¢ interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje sie dokonywania wykladni
rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczegolng uwage zastuguje tu wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujqc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucyi,
odnoszqcych si¢ do zrédel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania  kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajqcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadar nie Jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktéw normatywnych stuzqcych
realizowaniu tych zadah, a takie majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjqé,
Ze konstytucja zamyka system zrédel prawa powszechnie obowiqzujgcego w sposob przedmiotowy
— Wymieniajqc wyczerpujqco formy aktow normatywnych powszechnie obowiqzujqcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organéw uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

W kontekscie wskazanych w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym 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 wiasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja niewazno$é uchwaly rady gminy
w calosci lub czgéci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie doszto do naruszenia,
W sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
do istotnego trybu jego sporzadzania, a takze naruszenia wlasciwosci organéw, co oznacza
konieczno$¢ wyeliminowania, cze$ci ustalei uchwaty (wskazanych w petitum rozstrzygniecia
nadzorczego) z obrotu prawnego.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako

bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

— art. 15 ustawy o p.z.p., a takze art. 7 Konstytucji RP, w zakresie przestrzegania granic
kompetencji;

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

— art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie nienaruszalnoéci ustalen
studium;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 1 9 ustawy o p.z.p w zwiazku z § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, w zakresie
spetnienia wymogu zachowania minimalnej odlegtoéci zabudowy od granicy lasu;

— art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., w zakresie uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
lesnych na cele niele$ne,

przy czym poprzez brak uzyskania stosownej zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych

na cele nielesne, doszto réwniez do istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nieScisto$¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wptywu na istotna tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigeiu, nadzorczym maja istotny wplyw na przyjete rozwiazania przestrzenne, ktore
bylyby inne gdyby =zastosowano obowiazujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym.
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W przedmiotowej sprawie jako nieistotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego organ
nadzoru uznal zamieszczenie w podstawie prawnej zarowno btednego numeru, jak i btednej daty
uchwaly w sprawie zmiany Studium.

Wzigwszy wszystkie okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$é

uchwaty Nr XXVI/225/16 Rady Miasta Kobyltka z dnia 10 pazdziernika 2016 r. ,w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu pofozonego w rejonie ulic

Nadmenskiej i Wygonowej w Kobylce”, w zakresie ustalen:

— § 3 pkt 1 uchwaty;

— § 13 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...),

— § 13 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...);

— § 13 pkt 4 uchwaty, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomo$ci;

— § 15 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...);

— § 15 pkt 3 lit. b uchwatly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...),

— § 16 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...);

— § 16 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...),

— § 17 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...),

— § 17 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...),

— § 18 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...);

— § 18 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...);

— § 19 pkt 3 uchwaty, w odniesieniu do trybu podziahu nieruchomosci;

— § 20 pkt 3 uchwaty, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomosci;

— § 22 pkt 3 uchwaty, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomosci;

— § 23 pkt 3 uchwaty, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomosci;

— § 24 pkt 3 uchwaty, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomosci;

— § 25 pkt 3 uchwaty;

— czesci graficznej, w zakresie, w jakim dopuszcza do realizacji zabudowy na terenach
oznaczonych symbolami: MN/U-2 i MN/U-3 w odlegtosci do 12 m od granicy lasu,
stanowiacego teren ZL-1;

— czesci tekstowej oraz graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem ZL-1,

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

w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

Miastu, 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 wydat.

VVOJEWODV/ZQ@K,

Zdzistély Sipiera
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