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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.4.2016.BL.
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 1 lutego 2016 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r. poz.
15151 1890)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XVII/170/15 Rady Gminy Raszyn z dnia 28 grudnia 2015 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenow potozonych we wsi Falenty w Gminie Raszyn —
rejon ul. Sokotowskiej”, w zakresie ustalen:

- czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1U/UC;
- § 3 ust. 1 pkt 2 lit. ¢ uchwatly, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) - ZP (...)”;

-§ 10 ust. 1 pkt 1 lit. a i b uchwaty, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (....) .
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UZASADNIENIE

Rada Gminy Raszyn, na sesji w dniu 28 grudnia 2015 r., podjeta uchwate Nr XVII/170/15
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenow
polozonych we wsi Falenty w Gminie Raszyn — rejon ul. Sokofowskiej. Uchwale t¢ 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 2015 r. poz. 199
z po6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym 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 rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organdéw, 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, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla 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 wiasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stlusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.

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

Dokonujac analizy przedmiotowej uchwaty stwierdzono, Ze narusza ona ustalenia obowigzujacego
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn, przyjetego
uchwata Nr LX/590/14 Rady Gminy Raszyn z dnia 21 pazdziernika 2014 r., zwanego dalej
L, Studium ™.

Wiazacy charakter studium wynika z przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, Ustalenia
studium sq wigzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow miejscowych”, ale rowniez
z przepisu art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy 0 p.z.p., W brzmieniu: ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie¢ do obszaru objetego planem,
wraz z uzasadnieniem.” oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w mysl ktérego plan miejscowy uchwala
rada gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium. Czg$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢
uchwaty, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zalaczniki do uchwaty.
Szczegblny charakter studium i jego znaczenie w procesie planistycznym podkresla ustawodawca
w art. 27 ustawy 0 p.z.p. stanowigc, iz zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim
trybie, w jakim sg one uchwalane. Jednoczesnie, stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy o0 p.z.p. istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwo$ci organdw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢
uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. Skoro zardwno plan miejscowy, jak i studium sktadaja
si¢ z czgsci tekstowej 1 graficznej, a ustalenia studium s3a wigzace dla organdéw gminy
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przy sporzadzaniu plandow miejscowych, to w celu zbadania zgodno$ci planu miejscowego
ze studium konieczne jest nie tylko porownanie czgéci graficznej (rysunku) planu i studium,
ale rowniez tekstu planu z tekstem studium. Zakres i sposob tego zwigzania uzalezniony jest
od ustalen zawartych w studium, od zakresu i szczegétowosci ustalen w czesci tekstowej, a takze
stopnia powigzania czesci tekstowej z czescig graficzng. Zawsze jednak — niezaleznie od zawartosci
czgéci tekstowej 1 czeSci graficznej studium — podstawe stwierdzenia, ze plan miejscowy
nie narusza ustalen, w rozumieniu art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., stanowia tacznie cze$é tekstowa
oraz czg¢$¢ graficzna planu miejscowego i studium.

Istotnym wydaje si¢ fakt, iz w studium nie tylko dokonuje si¢ kwalifikacji poszczegdlnych
obszarow gminy i ich przeznaczenia, ale rowniez 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
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Chociaz studium
nie ma mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem prawa miejscowego, to jako akt
planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy 1 bezwzglednie wigze organy gminy
przy sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione
stanowisko potwierdza orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego: ,,Ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy sq wigzgce dla organow gminy
przy sporzqdzaniu planow miejscowych, ktorego ustalenia muszq by¢ zgodne z ustaleniami

studium” (wyrok NSA z dnia 8 czerwca 2011 r., sygn. Akt | 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 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, gmina wskaze te obszary, jako przewidziane pod takg zabudowe
lub taka funkcje. Podobnie nalezy traktowa¢ ustalone w studium minimalne 1 maksymalne
parametry 1 wskazniki urbanistyczne. Ustalenia planu miejscowego sa konsekwencja zapisow
studium. W ramach uprawnien wynikajacych z wiladztwa planistycznego gmina moze zmieni¢
w planie miejscowym dotychczasowe przeznaczenie okreslonych obszarow gminy, ale tylko
w granicach zakreslonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalone w studium minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne,
rowniez wigzg organa gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego, zas zmiana tych parametrow
moze zosta¢ dokonana jedynie poprzez zmiang ustalen studium.

W ocenie organu nadzoru, okreslenie innego przeznaczenia terenu, czy tez ustalenie innych
wskaznikow zagospodarowania terenu lub parametréw ksztaltowania zabudowy (tzw. parametréw
urbanistycznych), w planiec miejscowym niz w studium, nalezy zakwalifikowa¢, jako istotne
naruszenie zasad sporzadzenia planu miejscowego, co stanowi przestanke do stwierdzenia jego
niewaznos$ci w calo$ci lub czgséci (poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielil m.in.
Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 lutego 2013 r., Sygn. akt Il OSK
2460/12).

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

W  rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
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 terendw, powinny
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okresla¢ dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, a takze zawiera¢ wytyczne ich okreslania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (§ 6 pkt 1 ww. rozporzadzenia),
za$ ustalenia dotyczace kierunkoéw i1 wskaznikow dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania
terendw, powinny w_szczegdlnosci okres$laé minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz zrbwnowazonego rozwoju, wskazywac tereny do wylaczenia spod zabudowy, a takze zawierac
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 jednostki terenowej oznaczonej symbolem 1U/UC, stanowigcej
tereny ustug, w tym handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, pozostajg w sprzecznosci
z ustaleniami Studium, w zakresie okreslonych tam wskaznikoéw i parametrow urbanistycznych.

Zgodnie z czgdcig graficzng Studium przedstawiajaca kierunki zagospodarowania przestrzennego
(vide rysunek Il Studium, zatgcznik nr 4 do uchwaty Nr LX/590/14), teren oznaczony w planie
miejscowym symbolem 1U/UC, okre§lony zostat, jako teren ustug komercyjnych (symbol U2).
Dodatkowo podkresli¢ nalezy, iz caly teren 1U/UC, znajduje si¢ poza Warszawskim Obszarem
Chronionego Krajobrazu, ale w otulinie rezerwatu, za§ w jego péinocnej czesci, wyodrebniono
teren 0o podwyzszonym udziale powierzchni biologicznie czynnej, wynoszacej nie mniej niz 60%.

Stosownie za$ do ustalen czgséci tekstowej Studium [vide Rozdziat 4 pn. Kierunki i wskazniki
dotyczgce uzytkowania terenéw, W tym tereny wylgczone spod zabudowy, ppkt 4.1.2.9. pn. U2

— tereny ustug komercyjnych, str. 62-65], na terenach U2, ustalono nastgpujace parametry

zabudowy i zagospodarowania terenu:
— ,,minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

—10% - dla terenow poza W.O.CH.K.,

—20% - dla terenow w W.O.CH.K.,

—5% - dla terenow w wyznaczonych obszarach z dopuszczeniem obiektow handlowych
0_pOWierzchni_sprzedazy powvzej 2000 m>. za_wyjgtkiem terendw w_granicach_otuliny
rezerwatu,

—na terenach o podwyziszonym udziale powierzchni biologicznie czynnej — zgodnie
z rysunkiem 1l Studium;

— maksymalna powierzchnia zabudowy:

—80% - dla terenow poza W.O.CH.K.,

—60% - dla terenow w W.0O.CHK.,

—85% - dla terenow w wyznaczonych obszarach z dopuszczeniem obiektow handlowych
o_powierzchni_sprzedazy _powvzej 2000 m>_ za_wyjgtkiem terendw w_granicach_otuliny
rezerwatu,

—na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni biologicznie czynnej odpowiednio: 40% przy
powierzchni biologicznie czynnej 50% i 60% oraz 20% przy powierzchni biologicznie czynnej
70%, (...)".

Z przytoczonych powyzej ustalen czgsci tekstowej oraz graficznej Studium  wynika,
iz w odniesieniu do czgsci terenu oznaczonego w planie symbolem 1U/UC, lezacego w granicach
otuliny rezerwatu przyrody ..Stawy Raszynskie”, ale potozonego poza obszarem o podwyzszonym
udziale powierzchni biologicznie czynnej oraz poza Warszawskim Obszarem Chronionego
Krajobrazu, naruszono ustalenia Studium, w zakresie okreslonych w nim minimalnych
i maksymalnych parametréw i wskaznikéw urbanistycznych do stosowania w ustaleniach planu
miejscowego. | tak zgodnie z ustaleniami Studium:

—minimalna powierzchnia biologicznie czynna okresSlona zostata na poziomie 10%, podczas

gdy w planie miejscowym okreslono jg na poziomie 5% (vide § 16 ust. 2 pkt 5 lit. b uchwaty);
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—maksymalna powierzchnia zabudowy okreslona zostata na poziomie 80%, podczas gdy w planie
miejscowym okreslono jg na poziomie 85% (vide § 16 ust. 2 pkt 4 lit. b uchwaty).

W zwiazku z powyzszym, nalezy podkresli¢, iz w studium okresla si¢ maksymalne i minimalne
wielkosci (w zaleznosci od rodzaju) parametrow i wskaznikow urbanistycznych na danym terenie.
Zatem parametry i wskazniki urbanistyczne okreslone w planie miejscowym moga by¢ inne niz te
okreslone w studium, jezeli jednak, nie przekraczaja one wielkosci w nim wyznaczonych.

Wskaza¢ przy tym nalezy, iz z przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, ze minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej] w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, stanowi obligatoryjny element ustalen planu miejscowego. Powyzsze wynika roéwniez
z dyspozycji § 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), zwanym dalej ,, rozporzqdzeniem w Sprawie planu”.

Organ nadzoru wskazuje, ze Studium, odno$nie odzwierciedlenia ustaleh w zakresie parametréw
i wskaznikow w planach miejscowych, dopuszcza pewna tolerancj¢. Mianowicie zgodnie z czgscig
tekstowa Studium: ,,(...) ustalajgc dopuszczalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
nalezy uwzgledni¢ analize istniejqcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie: powierzchni biologicznie czynnych, powierzchni zabudowy, wysokosci
zabudowy, powierzchni dzialek w tym powierzchni dziatek dla obiektow infrastruktury technicznej.”
(str. 65). Z analizy wyzej cytowanych ustalen Studium wynika, iz dopuszczone sg inne wskazniki
urbanistyczne w planie miejscowym, niz te okreslone w Studium, jezeli wynikaja one ze stanu
istniejacego. Z rysunku planu miejscowego, jednoznacznie wynika, iz jednostka terenowa
1.U/UC, nie jest zainwestowana. Powyzsze wynika rowniez z analizy materiatdbw zdjeciowych
oraz informacji uzyskanych z Gminy Raszyn. Oznacza to, iz dla kazdej dzialki budowlane;j,
przeznaczonej pod zabudowe ustug komercyjnych, nalezy stosowaé parametry zabudowy
I zagospodarowania terenu okreslone, w Studium w Rozdziale 4 pn. Kierunki i wskazniki dotyczgce
uzytkowania terenéw, W tym tereny wylgczone spod zabudowy, ppkt 4.1.2.9. pn. U2 — tereny ustug
komercyjnych, str. 63.

W zwiazku z powyzszym, stwierdzi¢ nalezy, iz plan miejscowy narusza ustalenia Studium,
w zakresie wskaznikow urbanistycznych, w odniesieniu do cze$ci terenu 1U/UC, lezacego
w granicach otuliny rezerwatu przyrody ,,Stawy Raszynskie”, ale potozonego poza obszarem
0 podwyzszonym udziale powierzchni biologicznie czynnej. Powyzsze stanowi o naruszeniu art. 9
ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Ponadto, w odniesieniu do jednostki terenowej 1U/UC, naruszono réwniez art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym: , W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:
1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roinych
zasadach zagospodarowania, ”. Konkretyzacje wyzej przytoczonego przepisu odnalez¢ mozemy
w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu, zgodnie z ktorym ,, ustalenia dotyczgce
przeznaczenia terenow powinny zawierac okreslenie przeznaczenia poszczegolnych terenow
lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyrozniajgcy go sposrod innych
terenow, ”. Natomiast stosownie do § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia, projekt rysunku planu winien
zawiera¢ linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania.

Podejmujac przedmiotowa uchwalg, naruszono w sposob istotny, wskazane powyzej zasady
sporzadzania planu miejscowego. Zgodnie z ustaleniami § 16 uchwaly, Rada Gminy Raszyn
okreslita r6zne zasady zagospodarowania terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U/UC:
— W obszarze o podwyzszonym udziale powierzchni biologicznie czynnej, ustalono:

— maksymalng powierzchni¢ zabudowy na poziomie — 40%o;
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— minimalng powierzchnig¢ biologicznie czynng na poziomie — 60 %b;
—minimalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 0,01;
—maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 2,0;
—maksymalng wysoko$¢ zabudowy — 21 m,

—poza obszarem o podwyzszonym udziale powierzchni biologicznie czynnej i poza strefy

zabudowy specjalnej, ustalono:

—maksymalng powierzchni¢ zabudowy na poziomie — 85%;
— minimalng powierzchnig biologicznie czynng na poziomie — 5 %b;
—minimalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 0,01;
—maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 4,0;
—maksymalng wysoko$¢ zabudowy — 21 m,

—w strefa zabudowy specjalnej, ustalono:
— maksymalng powierzchni¢ zabudowy na poziomie — 85%
— minimalng powierzchnie¢ biologicznie czynng na poziomie - 5 %;
— minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,01;
— maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 4,0;
— maksymalng wysoko$¢ zabudowy — 28 m.

Z przytoczonych powyzej ustalen wynika, ze w ramach jednostki terenowej 1U/UC obowigzuja
jednoczesnie roézne parametry | wskazniki zagospodarowania terenu. Wielko$¢ wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej, powierzchni zabudowy, a takze maksymalnej intensywnosci
zabudowy, uzaleznione zostaly od wyboru przez inwestora, lokalizacji zabudowy, dopuszczonej
planem, w ramach ww. jednostki.

Organ nadzoru jeszcze raz podkresla, ze wola ustawodawcy zawarta zostata w art. 15 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p. oraz w § 4 pkt 1 1 § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie planu, zgodnie z ktorg rézne
zasady zagospodarowania terenu wymagaja wyznaczenia na rysunku planu linii
rozgraniczajacych. Powyzsze wynika nie tylko z przepisow ustawowych, ale roéwniez
z przedmiotowej uchwaty, w tym z jej ustalen zawartych w § 3 ust. 1 pkt 1 lit. b uchwaty
oraz z legendy do rysunku planu, z ktorych wynika, ze ustaleniem planu sg linie rozgraniczajace
tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

Majac na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, iz wobec okreslenia odmiennych wskaznikoéw
zagospodarowania ze wzgledu na lokalizacj¢ planowanej zabudowy, w ramach jednej jednostki
terenowej 1U/UC, na rysunku planu winny by¢ wydzielone tereny o odmiennych zasadach
zagospodarowania liniami rozgraniczajacymi 0oraz winny one by¢ oznaczone odrebnym symbolem.

Brak wyznaczenia liniami rozgraniczajacymi terenu, dla ktorego okreslono rézne zasady
zagospodarowania uniemozliwia¢ moze faktyczng ich zabudowe w obu strefach, wobec stosowania
roznych wskaznikow np. dotyczacych maksymalnej intensywnosci zabudowy.

W zwiazku z naruszeniem ustaleniami planu, przepisoéw ustawy o p.z.p., tj. art. 9 ust. 4, art. 15
ust. 1, art. 15 ust. 2 pkt 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i 6 oraz § 7 pkt 7
rozporzadzenia w sprawie planu, niezbednym jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaty, w zakresie
ustalen czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1U/UC.
Wskaza¢ przy tym nalezy, ze stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaty w odniesieniu
do ww. jednostki terenowej, umozliwi zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p. w odpowiednim
zakresie.

Zgodnie z art. 15 ustawy 0 p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera cze$¢ tekstowg i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, Ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaly, a czes$¢
graficzna stanowi zalacznik do uchwaly. W planie miejscowym okre$la si¢ obowigzkowo,
migdzy innymi, przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
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lub réznych zasadach zagospodarowania (ust. 2 pkt 1) i linie zabudowy (ust. 2 pkt 6). Ocenie
legalnosci podlega zaré6wno tre$¢ uchwaly przyjmujacej plan miejscowy, jak i zalgczniki,
czyli m.in. cze$¢ graficzna. W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzecznosé¢
pomigdzy tre$cig uchwaly a jej czescia graficzng narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego
I w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catos$ci lub w czeséci, zgodnie
z art. 28 ww. ustawy. Co wigcej sprzecznos¢ taka stanowi rowniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1
rozporzadzenia w sprawie planu, ktory stanowi, ze ,,Na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku
planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty, doszlo do powstania ewidentnej sprzecznos$ci
pomiedzy zapisami czesci tekstowej, a czescig graficzng. Mianowicie w § 3 ust. 1 pkt 2 lit. ¢
uchwaly, zawarto ustalenie w brzmieniu: , 1. Nastgpujgce ustalenia i informacje, zgodnie
z zamieszczonq legendq, zostaly oznaczone graficznie na rysunku planu: (...) 2) przeznaczenie
terenow — oznaczone na rysunku planu kolorami, identyfikatorami literowymi i numerami:
(...) c¢) teren zieleni — ZP; (...)”. Tymczasem na rysunku planu nie wystepuje jednostka terenowa
0 takim oznaczeniu.

Organ nadzoru podkresla, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest podstawowym
urzadzeniem planistycznym, za pomoca ktérego w sposdb wigzacy ustala si¢ przeznaczenie
terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla sposoby ich zagospodarowania
I zabudowy (art. 14 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o0 p.z.p.), a jego ustalenia ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposdb wykonywania
prawa witasnos$ci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Wiaza one zatem zaro6wno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak 1 podmioty pozostajace poza strukturg tej
wladzy, tj. jednostki i ich organizacje (orzeczenie SN z dnia 22 lutego 2001 r., Sygn. akt
11 RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606).

Wskaza¢ przy tym nalezy iz skoro inaczej ksztaltuje si¢ normatywnos¢ czgsci tekstowej, a nieco
inaczej - czgsci graficznej rzeczonego planu, bedacej jego integralnym elementem (art. 14 ust. 2
I art. 20 ust. 1 in fine ustawy o0 p.z.p.), takze z uwagi na fakt, ze wspomniana czes¢ graficzna
stanowi wyjasnienie (uzupetnienie) czesci tekstowej, to powstate w ten sposob niescistosci moga
w praktyce uniemozliwi¢ zastosowanie tego planu w praktyce. Dlatego tez, biorgc pod uwage
powyzsze, niezbednym jest stwierdzenie niewaznos$ci § 3 ust. 1 pkt 2 lit. ¢ uchwaly, w zakresie
sformulowania: ,(...) - ZP (...)”. Stwierdzenie niewaznosci ww. ustalenia uchwaty, doprowadzi
do spojnosci czgdci tekstowej z czescig graficzna, a takze pozostatych ustalen czesci tekstowej
(vide § 18 uchwaty) nie naruszajgc przy tym komunikatywnosci pozostatej czesci aktu prawnego.

Ustalenia planu miejscowego winny zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p. Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla
si¢ obowigzkowo ,,szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy rozumie¢ szczegdlowo okreslona,
jednolitg procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale III, Rozdz. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774
z pézn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu, ,, ustalenia dotyczqce
szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawierac¢ okreslenie
parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci
minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzgialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta
potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego”.

Zaznaczy¢ nalezy, ze z ustalen przedmiotowego planu miejscowego, tj. z § 10 uchwaty wynika,
1z procedura scalenia i podzialu nieruchomosci zastgpiona zostata procedura podziatu
nieruchomosci. Tymczasem z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika w sposob
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jednoznaczny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych, ze sg to dwie rozne,
odrebne procedury. 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
réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomosciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sktada si¢
z 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”. Tak wigc
juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z redakcji przywolanego
powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podziatow nieruchomosci,
nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu.

Na tym tle w sposob wyrazny wida¢ niekonsekwencje oraz naruszenia przepisOw prawa,
w tym zakresie. Przede wszystkim w § 10 ust. 1 uchwaly, zawarto ustalenia w brzmieniu:
1. Ustala sie nastepujgce szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) mozliwos¢ scalania i podziatow dzialek, zgodnie z przepisami odrebnymi o gospodarce
nieruchomosciami, z zachowaniem nastepujgcych zasad:

a) powierzchnie nowo wydzielanych dziatek dla ustug, w tym handlu o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m* na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolem U/UC — nie mniej
niz 1500 m*;

b) powierzchnie nowo wydzielanych dziatek dla ustug, produkcji, magazynow i skladow
na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolem U/P — nie mniej niz 2000 m?;

C) szerokoS¢ frontow dzialek dla ustug, produkcji, magazynow i sktadow na terenach oznaczonych
na rysunku planu symbolami U/UC oraz U/P — nie mniej niz 25 m;

d) kgt polozenia granic do linii rozgraniczajgcych drég — od 75° do 105°, z wylgczeniem dzialek
naroznych;”.

Zwrbéci¢ robwniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o0 p.z.p., w brzmieniu
obowigzujacym w dacie podjecia uchwatly, upowazniaty rad¢ gminy do okreslenia zaréwno zasad
i warunkoéw podziatow nieruchomosci, jak i, do okreslenia zasad i warunkoéw scalania i podziatu
nieruchomosci. Okreslenie bowiem minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej
moze nastgpi¢, na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur
wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej o przystapieniu
do sporzadzania planu miejscowego). Skoro Rada Gminy Raszyn, przystgpita do sporzadzania
przedmiotowego planu miejscowego w dniu 31 lipca 2013 r. (uchwata Nr XXXIX/433/2013),
to tym samym, miala ona mozliwosci okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki,
ale w odniesieniu do trybu podzialu. Tymczasem Rada Gminy Raszyn w ramach zasad
i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci, a nie zasad podzialu nieruchomosci,
ustanowila powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek, o czym $wiadczg ustalenia § 10 ust. 1
uchwaty.

Skoro w § 10 uchwaty, Rada Gminy Raszyn, chciata ustanowi¢ zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomos$ci, to w celu doprowadzenia do wewnetrznej spojnos$ci uchwaly oraz spdjnosci
z przepisami art. 15 ust. 2 i 3 ustawy 0 p.z.p. i § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu, niezbedne
jest stwierdzenie niewaznosci: § 10 ust. 1 pkt 1 lit. a i b uchwaly, w zakresie sformulowania:
»(-..) nowo wydzielanych (....)” .

W kontekscie wskazanych w niniejszym rozstrzygnigeciu nadzorczym naruszen, organ nadzoru
wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego oOraz istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze
naruszenie wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy
w cato$ci lub czeSci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie doszto do naruszenia,
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W sposoOb istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
0 oznacza konieczno$¢ wyeliminowania, czgséci ustalen uchwaty z obrotu prawnego.

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

bezwzgledny wymodg spetnienia dyspozycji:

— art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodno$ci z ustaleniami
obowigzujacego Studium;

— art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. w zwigzku z § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
planu, w zakresie powigzania czgsci tekstowej z czgécig graficzna;

— art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie planu, w zakresie
jednoznacznego ustalenia przeznaczenia terenu oraz wydzielenia terenéw o réznych zasadach
zagospodarowania, za pomocg linii rozgraniczajacych,

a takze przestrzegania zakresu kompetencji okreslonej w ustawie o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczjce,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w porownaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cisto§¢ prawna czy tez btlad,
ktory nie ma wplywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu,
nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢

uchwaty Nr XVI11/170/15 Rady Gminy Raszyn z dnia 28 grudnia 2015 r. w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenow potozonych we wsi Falenty

w Gminie Raszyn — rejon ul. Sokotowskiej”, w zakresie ustalen:

— czesci tekstowej oraz graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1U/UC;

—§ 3 ust. 1 pkt 2 lit. ¢ uchwaty, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) - ZP (...)”;

—§ 10 ust. 1 pkt 1 lit. a i b uchwaty, w odniesieniu do sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych
(....)”,

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

w tym zakresie, z dniem dorgczenia 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:
Zdzistaw Sipiera
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