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WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 9 maja 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz.
446)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XIX/105/16 Rady Gminy Leoncin z dnia 24 lutego 2016 r. ,,w sprawie uchwalenia miejscowego

2

planu zagospodarowania przestrzennego wsi Gtusk gmina Leoncin.”.
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Uzasadnienie

Na sesji w dniu 24 lutego 2016 r., Rada Gminy Leoncin podjeta uchwale Nr XIX/105/16
, W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Glusk gmina

2

Leoncin.”.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1, art. 41 i art. 42 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 i art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z pdézn. zm.), zwanej dalej
,ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapisoOw art. 14 ust. 8§ ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organdw,
a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych plandéw
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 planow zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowos$ci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czes¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzagdza
projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i1 graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okre$lonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow 1 uwag) 1 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 sig¢
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng _intensywnos¢ zabudowy jako wskaZnik powierzchni catkowitej
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zabudowy W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki 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 obiektéw . Ustalenie zatem minimalnej intensywnos$ci zabudowy, a takze
udzialu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej,
nalezy do obowigzkowych elementéw tresci planu miejscowego.

Tymczasem z ustalen zawartych w:

— § 17 ust. 1 pkt 4 lit. b uchwaly, w brzmieniu: ,, 4. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy,
parametrow i wskaznikow zagospodarowania terenu oraz gabarytow obiektow Plan ustala: (...)
b) intensywnos¢ zabudowy — minimalna — 0,0 (...)” wynika, iz dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych symbolami: 11-MN, 13-MN, 17-MN, 18-MN
i 30-MN, nie ustalono minimalnej intensywnosci zabudowy;

— § 18 ust. 1 pkt 4 lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,, 4. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy,
parametrow i wskaznikow zagospodarowania terenu oraz gabarytow obiektow Plan ustala: (...)
b) intensywnos¢ zabudowy — minimalna — 0,0 (...)” wynika, iz dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy letniskowej, oznaczonych symbolami:
25-MN/UTL i 27-MN/UTL, nie ustalono minimalnej intensywnosci zabudowy;

— § 19 ust. 1 pkt 5 lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,,5. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy,
parametrow i wskaznikow zagospodarowania terenu oraz gabarytow obiektow Plan ustala: (...)
b) intensywnos¢ zabudowy — minimalna — 0,0 (...)” wynika, iz dla terenu zabudowy ustug
1 aktywno$ci gospodarcze] w zakresie dziatalnosci produkcyjno — wytworczej, ustugowe;,
laboratoryjnej, doswiadczalno — naukowej, handlowej oraz magazynowo - sktadowej,
oznaczonego symbolem 15-UAG, nie ustalono minimalnej intensywnosci zabudowy;

— § 20 ust. 1 pkt 5 lit. b uchwaly, w brzmieniu: ,,5. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy,
parametrow i wskaznikow zagospodarowania terenu oraz gabarytow obiektow Plan ustala: (...)
b) intensywnos¢ zabudowy — minimalna — 0,0 (...)” wynika, iz dla terendw rolniczych,
oznaczonych symbolami: 8-R, 9-R, 12-R, 19-R i 23-R, dla ktérych dopuszcza si¢ tworzenie
nowej zabudowy, nie ustalono minimalnej intensywnosci zabudowy.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego powinna w sposob kompleksowy okresla¢ maksymalng
| minimalna intensywnos¢ zabudowy.

Organ nadzoru wskazuje, iz ustalenia w powyzszym zakresie zaliczone zostaly, przez
ustawodawce, do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, za$ ich brak stanowi o istotnym
naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego, a w konsekwencji oznacza koniecznos$¢
stwierdzenia niewaznosci uchwaly w zakresie terenéow oznaczonych symbolami: 11-MN,
13-MN, 17-MN, 18-MN, 30-MN, 25-MN/UTL, 27-MN/UTL, 15-UAG, 8-R, 9-R, 12-R, 19-R
i 23-R.

Ponadto z ustalen zawartych w § 23 uchwaly wynika, iz dla terenow oznaczonych symbolami
16-ZP i 31-ZP, stanowigcych tereny zieleni urzadzonej, dla ktorych ,,(...) Plan dopuszcza
likalizacje obiektow infrastruktury technicznej (stacji trafo, przytgczy).”, nie okreslono zadnych
wskaznikow zagospodarowania terenu.

Z przytoczonych powyzej przepisow wynika jednoznacznie, iz skoro plan miejscowy dopuszcza

do mozliwos$ci realizacji r6znych obiektow budowlanych, to winien on bezwzglednie okreslaé

w przypadku:

— budynkdéw: minimalny i maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy, minimalny udziat
procentowy powierzchni biologicznie czynnej oraz wysokos¢;

— innych niz budynki obiektéw budowlanych: minimalny udzial procentowy powierzchni
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biologicznie czynnej oraz gabaryty obiektow.
Brak ustalen w powyzszym zakresie skutkuje konieczno$cig stwierdzenia niewazno$ci uchwaty
réwniez w zakresie terendw oznaczonych symbolami 16-ZP i 31-ZP.

Wskaza¢ przy tym nalezy, ze plan miejscowy powinien przetwarza¢ norme¢ ogolng i abstrakcyjna
w norm¢ konkretng i indywidualng, zawierajac ustalenia wynikajace przede wszystkim z art. 4
ust. 1 ustawy o p.z.p. Tym samym za niedopuszczalne uzna¢ nalezy stosowanie w planie
miejscowym norm niedookreslonych, zwanych normami otwartymi. Normy zamieszczane
w zrodlach prawa powszechnie obowigzujacego winny mie¢ charakter zamkniety. Tymczasem,
mimo ustalen § 11 pkt 9 uchwaty, w brzmieniu: ,,9) W ustaleniach szczegétowych, dla terenow
przeznaczonych pod realizacje inwestycji Plan_ustala niezbedng do zachowania minimalng
powierzchnie _biologicznie _czynng __terenu.”, przedmiotowa uchwata, zawiera normy
niedookre$lone, w ustaleniach:

— § 17 ust. 1 pkt 4 lit. h, w brzmieniu: ,, ) dla terenéw 17-MN i 30-MN, w ktorych zielen
urzgdzona towarzyszqca zabudowie stanowi czes¢ dziatek ewidencyjnych przeznaczonych
zarowno pod zabudowe mieszkaniowg MN jak i zielen urzqdzong ZP Plan dopuszcza {gczne
bilansowanie powierzchni biologicznie czynnej oraz powierzchni zabudowy w ramach
powierzchni dziatki budowlanej,”,

— § 23 ust. 2, w brzmieniu: ,,2. Dla terenéw 16-ZP i 31-ZP, w ktorych zielen urzqdzona
towarzyszgca  zabudowie  stanowi czes¢  dziatek  ewidencyjnych  przeznaczonych
w Planie pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng MN, Plan dopuszcza wspdlne
bilansowanie powierzchni biologicznie czynnej oraz powierzchni zabudowy w ramach
powierzchni dziatki budowlanej.”,

— § 24 ust. 1 pkt 3, w brzmieniu: ,,3) Plan dopuszcza uzytkowanie terenow jako tereny lesne
towarzyszqce zabudowie realizowanej na terenie nielesnym. Przy okreslaniu powierzchni
biologicznie czynnej oraz powierzchni zabudowy dzialek ewidencyjnych, ktorych czesé¢
One stanowig Plan dopuszcza bilansowanie powierzchni tych dziatek wraz z terenem lasow.”.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy wyraznie podkresli¢, iz zamieszczanie w tresci planu norm
otwartych, odsytajacych do odrgbnych i nie przewidzianych przepisami prawa procedur,
jak rowniez nie wyrazajacych tresci normatywnej, jest niedopuszczalne z punktu widzenia
obowigzujacego porzadku prawnego i powoduje, Ze zamieszczane w planie normy prawa
materialnego stajag si¢ w ten sposob niedookre§lone. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien by¢ zgodny z obowigzujagcymi przepisami prawa.
Rada Gminy Leoncin nie posiada kompetencji do dowolnej interpretacji i rozszerzajgcego
stosowania przepisow prawa. Uchwata w sprawie planu miejscowego winna by¢ sformutowana
W sposob jasny, czytelny 1 jednoznaczny, a w swojej tresci winna wyraznie precyzowac¢ wszelkie
kwestie, ktore normuje. Biorac pod uwage powyzsze niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci
ustalen § 17 ust. 1 pkt 4 lit. h, § 23 ust. 2 oraz § 24 ust. 1 pkt 3 uchwaly.

Ponadto, zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 i § 7 pkt 8 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), réwniez
ustalenia w zakresie linii zabudowy nalezag do obligatoryjnych ustalen planu miejscowego
1 winny one znalez¢ swoje odzwierciedlenie zarowno w czesci tekstowej, jak i graficzne;.

Tymczasem, rysunek planu, stanowigcy zatacznik graficzny nr 1 do uchwatly, nie spelnia
powyzszego wymogu, z uwagi na brak okreslenia linii zabudowy, w odniesieniu do terenow
oznaczonych symbolami: 8-R, 9-R i 23-R, pomimo ustalen:
— § 7 pkt 8 9 1 11 uchwaly, w brzmieniu: , W zakresie ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego Plan ustala: (...) 8) Plan ustala nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej
zabudowy zgodnie z rysunkiem Planu. 9) Plan ustala nieprzekraczalne linie zabudowy
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dla nowej zabudowy (o ile ustalenia Planu nie stanowiq inaczej i nie zostaly okreslone
na rysunku Planu) w postaci minimalnej odlegtosci zabudowy: a) 20m od krawedzi jezdni,
jednak nie mniej niz 5,0m od linii rozgraniczajgcej drogi publicznej klasy G i Z, b) 5,0m
od linii rozgraniczajqcej drog publicznych klasy L i D oraz drog wewnetrznych, dojazdow
i ciggow pieszych z mozliwoscig dojazdu ustalonych Planem. W przypadkach uzasadnionych,
wynikajgcych z glebokosci dziatki ponizej 16,0m, Plan dopuszcza zblizenie zabudowy
do ww. drog i ciggow jednak nie mniej niz 3,0m do granicy dziatki. (...) 11)Na obszarze Planu
obowiqzujg odlegltosci oraz nieprzekraczalne linie zabudowy wynikajgce z przepisow
odrebnych i szczegolnych.”,

— § 11 pkt 71 10 lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,,(...) 7) Plan ustala ochrong terenow lesnych
na obszarze Planu. (...) 10)Istniejgce na obszarze Planu cieki wodne plyngce stale i okresowe,
urzgdzenia melioracji wodnych podstawowe (odcinek watu przeciwpowodziowego rzeki Wisty
oznaczony na rysunku planu symbolem 7-WP), urzqdzenia melioracji wodnych szczegélowych
(odcinki rowow) oraz urzqdzenia drenarskie objete i nieobjete ewidencjg Wojewddzkiego
Zarzgdu Melioracji i Urzgdzen Wodnych podlegajq ochronie zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi i szczegolnymi. (...) b) ustala sie obowiqzek odsuniecia zabudowy
W_odleglosci minimum 5,0m od gornej krawedzi skarpy cieku wodnego, kanatu, rowu,
a ogrodzen na odlegtos¢ min. 3,0m, jezeli inne ustalenia Planu nie stanowiq inaczej, (...) ",

— § 20 ust. 1 pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: ,,4) Nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie
Z rysunkiem Planu oraz ustaleniami zawartymi w Rozdziale 11, ”,

przy czym zgodnie z § 15 ust. 1 pkt 2 i ust. 7 uchwaty ,,1. W zakresie zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow komunikacji Plan ustala: (...) 2) drogi jezdne wewnetrzne
(nie_wydzielane w_Planie), (...) 7. Plan dopuszcza realizacje nie ustalonych Planem drég
dojazdowych wewnetrznych, (...)".

Powyzsze wskazuje na istniejace sprzecznosci ustalen w zakresie nieprzekraczalnej linii zabudowy,
bowiem okre§lone one zostaty w cze¢sci tekstowej od:

— linii rozgraniczajacej drog wewnetrznych (nie wydzielane w Planie, nie ustalonych Planem);

— gornej krawedzi skarpy cieku wodnego, kanatu, rowu;

— terenow lesnych,

przy czym nie znajduja odzwierciedlenia na rysunku planu, stanowiacym zalacznik nr 1
do niniejszej uchwaly.

Wskaza¢ nalezy, ze celem wyznaczenia linii zabudowy jest jednoznaczne okreslenie obszaru
tzw. "ruchu budowlanego", na ktorym moze by¢ lokalizowana nowa zabudowa oraz dopuszczona
rozbudowa istniejacej zabudowy. Obszar ten nie musi by¢ wyznaczony liniami zabudowy wokoét
catego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi, jako obiegajacymi teren przeznaczony
pod zabudowe, lecz musi w precyzyjny, nie budzacy jakichkolwiek watpliwosci interpretacyjnych,
sposOb okresla¢ te czesci terenu przeznaczonego pod zabudowe, na ktorych plan dopuszcza
sytuowanie budynkow. Co do zasady powyzsze nie oznacza zakwestionowania dopuszczalnos$ci
niestandardowego sposobu wyznaczania linii zabudowy, ktoéra ma na celu zapewnienie zachowania
fadu przestrzennego. Nie mozna jednakze przyja¢, ze w przedmiotowym planie miejscowym
wyznaczono doktadne linie zabudowy, okreslajace jednoznaczne granice obszardéw, na ktérych
moze by¢ realizowana nowa zabudowa oraz rozbudowa zabudowy istniejgcej, bowiem nie znajduje
to potwierdzenia na rysunku planu.

W zwigzku z powyzszym, lokalizowanie zabudowy w granicach obszaru objetego planem
miejscowym, nie zostalo jednoznacznie okreslone, a wigc umozliwia dowolne i uznaniowe
sytuowanie zabudowy na tych terenach, w zalezno$ci od interpretacji organu wydajacego
pozwolenie na budowe (opcjonalnie zgloszenia) na podstawie ustalen tego planu. Skoro zatem plan
miejscowy stanowi bezposrednia podstawe do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe
(opcjonalnie zgloszenia), to jego zapisy winny by¢ jednoznaczne, nie za$ uznaniowe, a wigc zalezne
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od roznorakiej interpretacji organdw.

Dodatkowo, w granicach obszaru obje¢tego planem miejscowym, w ramach jednostki terenowej
oznaczonej symbolem 7-WP, wystepuje wat przeciwpowodziowy od rzeki Wisty, co potwierdzaja
roOwniez mapy zagrozenia powodziowego sporzadzone przez Prezesa Krajowego Zarzadu
Gospodarki Wodnej, a takze wyznaczona na rysunku planu ,,granica strefy ochronnej watu
przeciwpowodziowego 50m”. Co wigcej, znaczna cze$¢ terendw objetych planem miejscowym
potozona jest na obszarze narazonym na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia walu
przeciwpowodziowego, lecz zasigg tego obszaru nie zostal oznaczony na rysunku planu
miejscowego.

Skoro zatem, na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., sporzadzany plan miejscowy
ma by¢ zgodny z przepisami odrebnymi, to w przypadku istnienia waléw przeciwpowodziowych
zastosowanie znajdg przepisy ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r.
poz. 469 z p6zn. zm.), w szczegdlnosci jej art. 88n ust. 1, z ktérego wynika, ze w celu zapewnienia
szczelno$ci 1 stabilno$ci walow przeciwpowodziowych zabrania sie: przejezdzania przez waly
oraz wzdluz korony watdéw pojazdami lub konno oraz przepedzania zwierzat, z wyjatkiem miejsc
do tego przeznaczonych (zakaz nie dotyczy przejezdzania rowerem wzdtuz korony watow); uprawy
gruntu, sadzenia drzew lub krzewow na watach oraz w odlegto$ci mniejszej niz 3 m od stopy watu
po stronie odpowietrznej; rozkopywania waldw, wbijania slupow, ustawiania znakow przez
nieupowaznione osoby; wykonywania obiektow budowlanych, kopania studni, sadzawek,
dolow oraz rowow w_odleglo$ci mniejszej niz 50 m od stopy walu po stronie odpowietrznej;
uszkadzania darniny lub innych umocnien skarp i korony watow.

Biorgc pod uwagg fakt, iz plan miejscowy dopuszcza tworzenie nowej zabudowy zagrodowej
w ramach jednostek terenowych oznaczonych symbolami 8-R i 9-R, a jednoczesnie w czgsci
graficznej planu nie okreslono linii zabudowy w odniesieniu do ww. terenéw, pomimo ustalen: § 7
pkt 8, 9 i 11, § 11 pkt 10 lit. b oraz § 20 ust. 1 pkt 4 uchwaty, to tym samym plan dopuszcza
do realizacji nowej zabudowy zagrodowej w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy obwatowanych
odcinkow rzeki Wisty, co narusza art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz art. 88n ustawy Prawo wodne,
w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 7 i 9 ustawy 0 p.z.p. oraz § 4 pkt 7 i § 7 pkt 6 rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Powyzsze nalezy roéwniez kwalifikowac, jako naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., a takze
§ 4 pkt 11§ 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wskaza¢ bowiem nalezy, 1z linia rozgraniczajaca oddziela
nie tylko tereny o r6znym przeznaczeniu, ale rowniez o innych zasadach zagospodarowania.

Istotag regulacji planu miejscowego czy studium uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, w omawianym zakresie, jest wigc nie tylko wskazanie granic obszaréw
podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych, ale takze zawarcie w tych aktach
polityki przestrzennej gminy, ustalen majacych na celu ochron¢ zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
1 mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p.). Nalezy zatem zaznaczy¢, iz przeznaczenie terenu,
nastgpuje w planie miejscowym (art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p.) 1 winno by¢ ono adekwatne
do uwarunkowan zaréwno kulturowych, spotecznych, gospodarczych, ekonomicznych,
jak 1 $rodowiskowych. Zdaniem Wojewody Mazowieckiego, zgodnos$¢ planu miejscowego
z przepisami odrgbnymi, o ktérej mowa w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., nie sprowadza si¢ jedynie
do wskazania granic obszarow podlegajacych ochronie, na ktérych te przepisy odrgbne maja
obowigzywac. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w odniesieniu do art. 15 ust. 2
pkt 7 ustawy o p.z.p. ma przede wszystkim ustala¢ m.in. przeznaczenie terenow, znajdujacych sie¢
w wWw. obszarze oraz okresli¢ sposob ich zagospodarowania (art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p.),
uwzgledniajac przy tym szczegolne warunki zagospodarowania tych terenow oraz ograniczenia
w ich uzytkowaniu, tam gdzie za$ jest to konieczne wprowadzi¢ zakaz zabudowy, badz inne
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ograniczenia wynikajace m.in. z przepiséw odrebnych (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.).
Tymczasem uchwatodawca, dopuscit do zabudowy obszaru podlegajacego szczegdlnej ochronie,
dopuszczajac do realizacji zabudowy zagrodowej, w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy
obwalowanych odcinkow rzeki Wisty.

Zdaniem organu nadzoru, ustawowy zakaz zabudowy nie ma byé powtérzony literalnie,
w ramach ustalen planistycznych, czy tez posrednio np. poprzez zawarcie sformulowania
wigodnie 7 obowigzujgcymi przepisami odrebnymi i szczegolnymi”, ale winien by¢ przede
wszystkim uwzgledniony poprzez takie przyjecie rozwiazan przestrzennych, ktére nie beda
naruszaé przepiséw odrebnych, w tym ustanowionych w nim zakazéw. Oznacza to tym samym
koniecznos¢ ,,konsumpcji tych przepisow” przez stosowne ustalenia planistyczne.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru odnalez¢ mozemy réwniez w judykaturze,
w tym, m.in. w odniesieniu do analogicznych (co do zasady) zapisow, zawartych w art. 88l
tej samej ustawy Prawo wodne, lecz w odniesieniu do obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig.

Konieczno$¢ uwzglednienia w planowaniu przestrzennym, ustawowych zakazow zabudowy

wynikajacych z przepisOw odrgbnych, a takze odstepstw od tych zakazow, byto juz przedmiotem

wielokrotnych orzeczen sagdowych w tym zakresie, w tym, m.in. w prawomocnych orzeczeniach:

—Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 12.07.2012 r., sygn. akt Il OSK 1063/12,
w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 09.06.2014 r., sygn. akt Il OSK 3083/13,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10.07.2014 r.,, sygn. akt Il OSK 392/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 06.09.2013 r. sygn. akt Il OSK 664/13,
w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19.11.2014 r. sygn. akt Il OSK 1530/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 08.01.2015 r., sygn. akt Il OSK 2674/14,
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie: z dnia 25.02.2013 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2737/12, w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28.02.2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2595/12, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23.04.2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2895/12, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 09.07.2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 961/13, w przedmiocie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12.02.2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 897/13, w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Podobne do przepiséw Prawa wodnego, regulacje odnalez¢ mozemy takze na gruncie przepisow
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2015 r. poz. 1651 z pdzn. zm.).
W wyroku z dnia 1 lipca 2014 r. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w sprawie sygn. akt
IT OSK 8514 uznat, iz ,,z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (...)
wynika zakaz budowy lub przebudowy obiektow budowlanych i urzqdzen technicznych, z wyjqtkiem
obiektow i urzqdzen stuzqcych celom parku narodowego albo rezerwatu przyrody, w parkach
narodowych oraz w rezerwatach przyrody. Wyjqgtki od tego zakazu okresla art. 15 ust.2 cyt. ustawy,
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a tryb uzyskiwania zezwolen na odstepstwa od powyzszego zakazu regulujq przepisy art. 15 ust. 3-8
ustawy o ochronie przyrody. Skoro miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem
prawa miejscowego, czyli aktem rangi podustawowej, to nie moze by¢ sprzeczny z normami
ustawowymi i musi znajdowac podstawe w upowaznieniu ustawowym, a rada gminy nie moze
przekroczy¢  gramic  tego upowaznienia. Zakres upowaznienia ustawowego Wyznaczajgcy
dopuszczalng tres¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okresla art. 15 ust. 112
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (...). Z regulacji
tej wynika obowiqgzek ksztattowania tresci planu w zgodzie z przepisami odrebnymi, zwlaszcza
w zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajqcych ochronie
oraz szczegolnych warunkow zagospodarowania terenow i ogranmiczenia w ich uZytkowaniu,
wlgcznie z zakazem zabudowy. (...) Przepis art. 15 ust.l ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody musi by¢ zatem uwzgledniany w procesie planistycznym, a jego tres¢ nie moze
by¢ pomijana w ksztaftowaniu tresci planu miejscowego. Z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy
0 ochronie przyrody wynika zakaz wprowadzania do tresci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego regulacji sprzecznych z ustawowym zakazem ,,budowy lub przebudowy obiektow
budowlanych i urzqdzen technicznych, z wyjgtkiem obiektow i urzqdzen stuzgcych celom parku
narodowego albo rezerwatu przyrody" w parkach narodowych oraz w rezerwatach przyrody, chyba
ze zakaz ten nie obowiqzuje z mocy art. 15 ust. 2 cyt. ustawy lub zostal objety zezwoleniem
na odstepstwa od niego na podstawie art. 15 ust. 3-8 ustawy 0 ochronie przyrody. O odstepstwach
tych rozstrzyga w drodze decyzji administracyjnej minister wiasciwy do spraw Srodowiska,
CO oznacza, ze inne organy - w braku podstawy ustawowej - nie sq kompetentne do wigzgcego
wylgczenia zakazow, 0 jakich mowa w art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie przyrody, a zwlaszcza
kompetencja taka nie wynika z art. 10 ust. 6 ustawy o ochronie przyrody, (...)".

Stosownie do dyspozycji art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu
uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy 0 p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...)
9) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w _ich uZytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy; (...) "

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie bgda tu mieé przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), a w szczegdlnos$ci przepisy
zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczenstwo pozarowe, Rozdziat 7 pn. Usytuowanie budynkow z uwagi
na_bezpieczenstwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaly ustalenia
dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktorymi ,, Najmniejszqg odlegtosé
budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowaé, jak odleglos¢ Scian tych budynkow
od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien”.

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, pomimo ustalen:
— § 7 pkt 11 uchwaly, w brzmieniu: ,//) Na obszarze Planu obowigzujq odleglosci
oraz nieprzekraczalne linie zabudowy wynikajgce z przepisow odrebnych i szczegdlnych.”,
— § 11 pkt 7 uchwaty, w brzmieniu: ,,7) Plan ustala ochrong terenow lesnych na obszarze
Planu.”,
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 25-MN/UTL oraz 27-MN/UTL 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).
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Biorgc pod uwage powyzsze, Wojewoda Mazowiecki stwierdza, ze ustalenia czeSci graficznej,
zawarte na rysunku planu miejscowego, w zakresie nieprzekraczalnych linii zabudowy, naruszaja
przepis § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie, gdyz nie speilniajg wymogu zachowania minimalnej odlegtosci
zabudowy od granicy lasu, o ktorej 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 Ostrow Mazowiecka, Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku
stwierdzil niewazno$¢ wprowadzonych przez gmin¢ 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 pézn. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8
ww. rozporzqdzenia — ,,Najmniejszq odlegtos¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy
przyjmowac, jak odleglos¢ scian tych budynkow od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu
rozprzestrzeniajgcym ogien”. Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki
terenowej P-21, nieprzekraczalna linia zabudowy ,,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 107;
Wojewodzki 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 dotyczgce sytuowania zabudowy od granicy lasu,
okreslajg 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.). Zgodnie z § 271 ust. § ww. rozporzqdzenia ,,najmniejszq odleglos¢
budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowacd, jak odlegtos¢ 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 uchwale 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 obrgbie 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, 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 ze zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqdzenia
— "najmniejszq odlegtos¢ budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowac,
jak odlegtos¢ scian tych budynkow od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu
rozprzestrzeniajgcym ogien". Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki
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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 wprowadzajq jedynie niepewnos¢ co do
obowiqzujgcego prawa. Trudno bowiem wyinterpretowac znaczenie ww a zawartego w § 13
ust. 20 zd. 1 uchwaly przepisu, skoro jednoczesnie plan nie odsyta do konkretnych przepisow
okreslajgcych obowiqzki dla terenow pozostajgcych w sgsiedztwie lasu czy terenow
przeznaczonych do zalesienia, a_jesli chodzi o _lini¢ zabudowy wyznaczang w_stosunku
do Sciany lasu — winny jg wprost ustalac przepisy czesci tekstowej i graficznej mpzp w ramach
obowigzujgcych w_tym_zakresie przepisow. Wskazal na to wojewoda w skardze przywoltujgc
§ 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.

Ponadto, zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zw. z art. 7 ust. 2 pkt 2 i 5 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909 z pdzn. zm.),
kazdy grunt lesny, dla ktérego ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz lesne,
wymaga zgody wilasciwego organu na zmiang¢ przeznaczenia, gruntow lesnych na cele nielesne.
W mysl ww. przepisow grunty lesne stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa - wymagaja uzyskania
zgody Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa lub upowaznionej przez
niego osoby, za$ ,, pozostatych gruntow lesnych - wymaga uzyskania zgody marszatka wojewodztwa
wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej”. Wymog uzyskania powyzszej zgody, wynika
rébwniez z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym organ sporzadzajacy projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne. W mysl art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntow rolnych 1 le§nych,
gruntami leSnymi sa grunty: okreslone jako lasy w przepisach o lasach, zrekultywowane dla potrzeb
gospodarki lesnej oraz grunty pod drogami dojazdowymi do gruntow lesnych (art. 2 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych).

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymog uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntoéw lesnych, to konkretyzacje tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntow rolnych 1 le$nych, zgodnie z ktéorym ochrona gruntow lesnych polega
na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze; zapobieganiu procesom
degradacji 1 dewastacji gruntéw lesnych oraz szkodom w drzewostanach i1 produkcji lesnej,
powstajacym wskutek dziatalnosci nielesnej 1 ruchdéw masowych ziemi; przywracaniu wartosci
uzytkowej gruntom, ktoére utracity charakter gruntow lesnych wskutek dziatalnosci niele$ne;j;
poprawianiu ich warto$ci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnosci
oraz ograniczaniu zmian naturalnego uksztattowania powierzchni ziemi.

W tym miejscu podkresli¢ takze nalezy, iz decyzja wydawana na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntow rolnych i leSnych ma charakter uznaniowy. Ustawa ta jedynie w art. 6 ust. 1
odnosi si¢ do kwestii przestanek, jakimi winien kierowaé si¢ organ przy kwalifikowaniu gruntu
leSnego do odmiennego przeznaczenia. Zgodnie z zapisem art. 6 ust. 1 ww. ustawy,
na cele nierolnicze i1 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 rozstrzygniecia oznacza, iz wlasciwemu organowi pozostawiono
ocene kazdej konkretnej sytuacji faktycznej przy zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej
wiedzy.

Sieci infrastruktury technicznej oraz lokalizacja nowych stacji transformatorowych, nie zalicza si¢

do przedsiewzie¢ zwigzanych z gospodarka lesna, a takze nie sg uznawane za grunty lesne,
W rozumieniu przepisOw ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesSnych. Zatem, zdaniem organu
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nadzoru, dopuszczenie ich realizacji na terenach lesnych wymaga wyznaczenia terendw
dla ich lokalizacji i uzyskania zgody wlasciwego organu na zmiang przeznaczenia gruntoéw lesnych
na cele nieleSne. Obszar planu, stanowig m.in. grunty lesne, ktére wyznaczone zostaly,
jako jednostki terenowe oznaczone symbolami 26-ZL i 28-ZL.

Tymczasem w § 13:

— ust. 1 pkt 4 uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,4) zaopatrzenie w gaz — ustala sie,
ze obszar Planu winien by¢ docelowo objety zaopatrzeniem w gaz systemem przewodowym
W oparciu o budowe uktadu sieci i obiektow zaopatrzeniaw gaz (...) ”;

— ust. 1 pkt 6 uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,6) telekomunikacja — ustala sie
obstuge telekomunikacyjng obszaru Planu z wykorzystaniem sieci telekomunikacji przewodowej
i bezprzewodowej (poprzez jej budowe w miare potrzeb), (...) ",

— ust. 1 pkt 7 uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,, 7) elektroenergetyka — Plan ustala
sukcesywnq rogbudowe sieci _energetycznych oraz ewentualng budowe nowych _stacji
transformatorowych, (...)”;

— ust. 3 uchwaly, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,3. Dopuszcza si¢ na obszarze Planu
realizacje niewskazanych Planem _obiektow oraz wydzielenie terenow dla urzgdzen
budowlanych zwigzanych z obstugg systemow infrastruktury technicznej obstugujgcej obszar
Planu oraz inne obszary Gminy Leoncin, z zachowaniem obowigzujgcych przepisow odrebnych
lub szczegotowych.”;

— ust. 4 uchwaly, sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,,4. Plan dopuszcza prowadzenie
uzbrojenia przez tereny funkcjonalne. ”.

Co prawda z ustalen zawartych w § 11 pkt 7 uchwaty wynika, ze ,, Plan ustala ochrone terenow
lesnych na obszarze Planu.”, jednakze poréwnanie ustalen ww. jednostki redakcyjnej
z ustaleniami § 13 ust. 1 pkt 4, 6 i 7, ust. 3 i 4 uchwaty, prowadzi do wniosku, ze przywotane
powyzej ustalenia, wykluczajg si¢ wzajemnie. W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie
niewazno$ci ustalen § 13 ust. 1 pkt 4, 6 i 7, ust. 3 i 4 uchwaty, w zakresie, w jakim odnosza sig
do terenéw oznaczonych symbolami 26-ZL i 28-ZL.

Rowniez dopuszczenie mozliwosci lokalizacji przedsigwzigé infrastrukturalnych nie zwigzanych
z gospodarka rolng na gruntach rolnych Kklasy Ill, wymaga wyznaczenia terenow
dla ich lokalizacji 1 uzyskania zgdd wlasciwych organéw na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolnicze.

Zgodnie bowiem z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zwiazku z art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie

gruntéw rolnych i lesnych, przeznaczenia gruntéw rolnych klasy I — Il na cele nierolnicze

dokonuje si¢ w planie miejscowym i taka zmiana przeznaczenia wymaga zgody wlasciwego
organu, Z wytgczeniem gruntow spetniajgcych tacznie nastepujace warunki:

— co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czgsci gruntu zawiera si¢ w obszarze zwartej
zabudowy;

— polozone sa w odleglosci nie wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki budowlanej
W rozumieniu przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

— potozone sg w odlegtosci nie wigkszej niz 50 metrow od drogi publicznej w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2015 r. poz. 460,
7741870);

— ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowig jedng catos¢,
czy stanowig kilka odrebnych czesci.

W mysl art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, gruntami rolnymi sg grunty:
okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne, pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami
wodnymi, sluzacymi wylacznie dla potrzeb rolnictwa, pod wchodzacymi w skiad gospodarstw
rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stluzgcymi wylgcznie



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -12- Poz. 4641

produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno — spozywczemu, pod budynkami i urzadzeniami
stuzagcymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepisow
0 podatku dochodowym od o0s6b fizycznych i podatku dochodowym od 0s6b prawnych, parkow
wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rodpolnymi, w tym réwniez pod pasami
przeciwwietrznymi i urzgdzeniami przeciwerozyjnymi, rodzinnych ogrodéw dziatkowych
I ogrodow botanicznych, pod wurzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych
1 przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji
sciekow 1 odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi, zrekultywowane dla potrzeb
rolnictwa, torfowisk i oczek wodnych, pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej nie zaliczaja si¢ do przedsiewzie¢ zwigzanych
z gospodarka rolng, a takze nie sg uznawane za grunty rolne, w rozumieniu przepisow ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, za wyjatkiem zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji
oraz utylizacji $ciekdéw 1 odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi, pod drogami
dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Pojecie urzadzen infrastruktury technicznej okreslone zostalo w art. 143 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdzn. zm.),
do ktérego odwotuje si¢ takze art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p. Zgodnie z ww. przepisem ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami ,, Przez budowe urzqdzen infrastruktury technicznej rozumie
si¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemiq przewodow lub urzqdzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych”.

Natomiast w ustaleniach § 13 ust. 1 pkt 4, 6 i 7, ust. 3 i 4 uchwaty, dopuszczono do lokalizowania
planowanych przedsigwzig¢ infrastrukturalnych — sieci 1 urzadzen elektroenergetycznych,
gazowych oraz telekomunikacyjnych, w_tym wykluczajacych zachowanie ustalonego w planie
rolniczego przeznaczenia terenu, dla ktorych organ sporzadzajacy plan nie uzyskal stosownej
zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, znajdujacych sie
w granicach przedmiotowego planu.

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

Ponadto, organ nadzoru wskazuje, ze ustalenia planu miejscowego winny zawieraé zasady,
o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p. Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,,szczegotowe zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynnos$ci te nalezy
rozumie¢ szczegotowo okreslong, jednolita procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”,
0 ktorej mowa w Dziale 111, Rozdziale 2 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami. Ponadto, zgodnie
z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,, ustalenia dotyczqce szczegotowych zasad i warunkow scalania
i podziatu nieruchomosci powinny zawiera¢ okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku
scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci
frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta potozenia granic dziatek W stosunku do pasa
drogowego .

Organ nadzoru wskazuje, ze Rada Gminy Leoncin podejmujac przedmiotowa uchwale,
nie posiadata podstaw prawnych do wprowadzenia ustalen dotyczacych procedury podziatu
nieruchomosci, o ktérych mowa w:
— § 16 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, Plan ustala, zZe podzialy i scalenia nieruchomosci,
dokonywane w celu wydzielenia dziatek budowlanych, winny wuwzgledniaé wymagane
wskazniki i parametry zagospodarowania terenow okreslone w ustaleniach szczegolowych

1.

dla poszczegolnych terenow okreslone w Rozdziale III Planu.”,
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— § 16 pkt 5 uchwaty, w brzmieniu: ,,Przy podziale terenow przyleglych do skrzyzowan drog
publicznych i  wewnetrznych, wskazanych Planem oraz niewskazanych Planem,
a dopuszczonych do wydzielenia z terenéw funkcjonalnych, Plan ustala obowigzek
uwzglednienia tak zwanych trojkqtow widocznosci zgodnie z przepisami odrebnymi.”;

— § 16 pkt 6 uchwaty, w brzmieniu: , Warunkiem podziatu poszczegolnych nieruchomosci
na dziatki budowlane jest zachowanie wartosci uzytkowych wszystkich fragmentow
nieruchomosci powstatych w wyniku podziatu i ewentualnego scalenia i zapewnienia
dostegpnosci do drogi publicznej przy zachowaniu wymagan przepisow odrebnych
i szczegolnych oraz praw wladajgcych terenami drog.”;

— § 16 pkt 7 uchwaty, w brzmieniu: ,, W przypadku dziatek budowlanych istniejgcych na dzien
uchwalenia Planu, Plan dopuszcza zachowanie istniejgcych podzialow, wielkosci i ksztattu
dziatek o ile zapewnia to funkcjonowanie istniejgcych na nich obiektow w sposob zgodny
z przepisami odrebnymi i szczegolnymi oraz innymi ustaleniami Planu.”,

— § 16 pkt 8 uchwaty, w brzmieniu: , Plan dopuszcza pedzialy nieruchomosci na dziatki
0 powierzchniach i parametrach innych niz okreslone Planem w ustaleniach szczegdtowych
dla terenow okreslone W_Rozdziale 111 Planu, celem realizacji inwestycji w zakresie
komunikacji i realizacji systemow infrastruktury technicznej, w szczegolnosci inwestycji celu
publicznego.”, przy czym w ustaleniach: § 17 ust. 1 pkt 4 lit. a, § 18 ust. 1 pkt 4 tiret
pierwsze, § 19 ust. 1 pkt 5 lit. a, § 20 ust. 1 pkt 5 lit. a uchwaty okreslona zostata minimalna
powierzchnia nowowydzielanych dzialek.

W kontek$cie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podziatu
nieruchomosci 0raz podziatu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrgbne procedury okreslone
w ustawie 0 gospodarce nieruchomosciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory
stanowi, iz ,,Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu
nieruchomosci”’. Powyzsze wynika réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dzial III ustawy
o gospodarce nieruchomosciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw
do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdziatow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie
sg pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie
i podziat nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz z redakcji przywotanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczaca podzialow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedura scalenia i podziatu. Tymczasem
z przywotanych powyzej ustalen § 16 pkt 3, 5, 6, 7 i 8 uchwaty wynika, ze sformutowano ustalenia
dotyczace procedury podziatu.

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

Zwroci¢ roOwniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu obowigzujagcym w dacie podj¢cia uchwaty, nie upowazniaty rady gminy do okreslenia
zasad 1 warunkéw podziatow nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad 1 warunkoéw scalania
1 podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowigzujacej juz ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139
Z pOzn. zm.).
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Zawierajac regulacje odnoszaca si¢ do podziatdéw nieruchomosci, zamieszczajac ja w ramach
ustalen dotyczacych procedury scalenia i podzialu nieruchomosci, rada naruszyla tym samym
dyspozycje art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., wykraczajgc poza zakres delegacji ustawowe;j
okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyta réwniez w sfere¢ uprawnien ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wojt, 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.

Natomiast okres§lenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze nastapic,
na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczgtych
po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaty intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania
planu miejscowego). Skoro Rada Gminy Leoncin przystagpita do sporzadzania przedmiotowego
planu miejscowego w dniu 19 marca 2014 r., to tym samym, miala mozliwo$¢ okreslenia
minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej.

Tymczasem z ustalen:

— § 17 ust. 1 pkt 4 lit. a uchwaty;

— § 18 ust. 1 pkt 4 tiret pierwsze uchwaty;

— § 19 ust. 1 pkt 5 lit. a uchwaty;

— §20ust. 1 pkt5 lit. a uchwaty,
wynika, iz Rada Gminy Leoncin okre$lita minimalng powierzchnie nowowydzielanych dzialek
(organ nadzoru aprobuje przedmiotowe ustalenia w zakresie procedury scalenia i podziatu).

W tym miejscu organ nadzoru pragnie zwrdci¢ uwage na fakt, iz pojecie ,, dziatka budowlana”
uzyte w § 16 pkt 3 uchwaly, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem , dziatka” uzytym
w ustaleniach § 17 ust. 1 pkt 4 lit. a, § 18 ust. 1 pkt 4 tiret pierwsze, § 19 ust. 1 pkt 5 lit. a oraz § 20
ust. 1 pkt 5 lit. a uchwatly. Ot6z stosownie do dyspozycji art. 2 pkt 12 ustawy 0 p.z.p. przez ,, dziatke
budowlang - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢ gruntowq lub dziatke gruntu, ktorej wielkoscé,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury
technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i
aktow prawa miejscowego”. Skoro zatem stosownie do dyspozycji art. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w ustawie tej okreslono m.in. zasady podziatu nieruchomosci (art. 1 ust. 1 pkt 2)
oraz, jako odrgbna procedura, zasady scalania i podziatu nieruchomosci (art. 1 ust. 1 pkt 3),
to zawarte w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlanej pojecie ,,nieruchomosci
gruntowej” ub ,, dziatki gruntu” nalezy rozwazy¢ w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Zgodnie z ww. ustawg przez:
— nieruchomos¢ gruntowq - nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czeSciami skladowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);
— dzialce gruntu - nalezy przez to rozumie¢ niepodzielong, ciggla cz¢s¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcg cze$¢ lub cato$¢ nieruchomoscei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nada¢ réwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380), co oznacza, iz nieruchomos$¢ gruntowa
obejmuje jedng Iub wigcej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wilasciciela,
przy czym dziatki te nie muszg ze sobg sgsiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiggi wieczystej. Natomiast termin ,,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
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o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z poj¢ciem nieruchomosci gruntowej, ktora moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czegsci gruntu. Pojecie dzialki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem
postuguja si¢ przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2015 r. poz. 520 z po6zn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow
(Dz. U. z 2015 r. poz. 542 z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ilekro¢ w ustawie jest mowa
o ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomos$ci) - rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacje oraz udostgpnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach oraz o innych podmiotach
wladajacych lub gospodarujacych tymi gruntami, budynkami lub lokalami. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych,
jak réwniez gospodarki nieruchomos$ciami, to zastosowanie mie¢ rdwniez bedzie w § 9
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow [§ 9 ust. 1 Dziatke ewidencyjng stanowi
ciggly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocq linii granicznych] .

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisow prowadzi do wniosku, Ze obie te definicje taczy ciaglos¢
gruntu, jako cze$ci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wiec wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwatodawca operuje zamiennie pojgciem:
,dziatka” oraz ,, dziatka budowlana’.

Zawierajac W § 16 pkt 3 uchwaly regulacje odnoszaca si¢ do okreslenia parametrow dzialek
budowlanych, w ramach szczegdétowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci,
rada naruszyta tym samym dyspozycj¢ art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory
ustawodawca przekazat radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Nalezy wyraznie podkresli¢, iz okreslenie powierzchni dzialek, w ramach
scalania nieruchomosci i ich ponownego podzialu na dziatki gruntu, nie jest tozsame
z okresleniem minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dzialek budowlanych, w ramach
procedury podziatu nieruchomosci.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dzialaja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wladzy, w tym takze Rady Gminy Leoncin, musi
mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjaé, iz organ stanowiacy,
podejmujac akty prawne (zarbwno akty prawa miejscowego, jak 1 akty, ktore
nie s3 zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norm¢ ustawowg, musi Scisle
uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek
formalny i materialny pomigdzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne
naruszenie prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem
podwdjna rolg — formalng, tworzac podstawe kompetencyjna do wydawania aktow prawnych,
oraz materialng, b¢dac gwarancjg spojnosci systemu prawa oraz koherencji tresciowej przepisow.
Zarowno w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw
wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego
jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny
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by¢ interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisOw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujqgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucyi,
odnoszgcych si¢ do zrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszgcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zadan, a takze majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgé,
ze konstytucja zamyka system zrodel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych powszechnie obowigzujgcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

Biorgc pod uwage powyzsze stwierdzi¢ nalezy, iz mimo postuzenia si¢ w § 16 pkt 3 uchwaty
sformutowaniem ,,(...) w celu wydzielenia dzialek budowlanych, (...)” Rada Gminy Leoncin
nie okreslita de facto, minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych, w ramach
procedury podziatu nieruchomosci, lecz okreslita powierzchni¢ dziatki, w ramach szczegétowych
zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci. Tym samym, nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia:
§ 16 pkt 3, 5, 6, 7 i 8 uchwaty, w zakresie odnoszacym si¢ do procedury podziatu nieruchomosci,
wykraczaja poza delegacj¢ wynikajacag z art. 15 ust. 2 pkt 8 i ust. 3 ustawy 0 p.z.p., co stanowi
podstawe do stwierdzenia ich niewaznosci.

Stanowisko, w zakresie okre§lenia zasad scalania i podziatu nieruchomos$ci objg¢tych planem

miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w prawomocnych

orzeczeniach:

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

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

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

— Wojewodzkiego 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.

Wobec zasady hierarchiczno$ci zrodet prawa, przedmiotem regulacji planu nie mogg by¢ kwestie,
ktére podlegaja regulacjom aktow wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie moga
by¢ z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej stwarza za$ ryzyko
powtorzenia 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, rowniez ustalenia zawarte w § 12 pkt 1 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,,a) Na obszarach
stref ochrony konserwatorskiej roboty ziemne albo zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci,
ktore mogq doprowadzi¢ do przeksztatcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego, wymagajq
przeprowadzenia badan archeologicznych na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych
dotyczgcych ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.”, wykraczaja poza przyznang radzie gminy
kompetencj¢ do okre§lania w planie miejscowym zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
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1 zabytkoéw oraz dobr kultury wspoiczesnej, w tym okreslania nakazoéw i1 zakazow, obowigzujacych
w strefie ochrony konserwatorskiej wyznaczonej w planie.

W zwigzku z przedstawionymi uregulowaniami organ nadzoru wskazuje, ze w $wietle art. 7 pkt 4
I art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2014 r. po. 1446 z pdzn. zm.), jedng z form ochrony zabytkoOw sg ustalenia ochrony
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie ustala sie, w zaleznoSci
od potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktérych obowigzujg okreslone
ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu ochron¢ znajdujacych sig¢
na tym obszarze zabytkow. Kompetencja ta $cisle koresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy
0 p.z.p., w mys$l ktorego w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej. Konkretyzacje ww. przepisu
odnalez¢ mozemy na gruncie § 4 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi, ze ,,ustalenia dotyczgce
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej powinny
zawiera¢ okreslenie obiektow i terenow chronionych ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen
w zagospodarowaniu terenow’. Wskazane upowaznienia zakre$laja kompetencje do okreslania
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego szczegélnych zasad, na jakich
poszczegdlne zabytki, zaleznie od indywidualnych uwarunkowan, moga by¢ chronione.
Kompetencja ta nie oznacza jednak pelnej dowolnosci i musi by¢ wykladana przez pryzmat
obowigzujacego prawa.

Organ nadzoru wskazuje, ze nie ma przy tym znaczenia okoliczno$¢ uzgodnienia przedmiotowego
projektu planu miejscowego z wlasciwym wojewodzkim konserwatorem zabytkéw. Wojewodzki
Sad Administracyjny w Warszawie, w wyroku z dnia 28 lutego 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa
2595/12, stwierdzajac niewazno$¢ wprowadzonych przez gmine do planu miejscowego
nieuprawnionych ustalen z zakresu ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz uznajac
za nieuzasadnione rozszerzenie kompetencji rady gminy, a tym samym, ze plan, w zakresie
tych ustalen, jest pozbawiony podstawy prawnej, uzasadnil, ze , Przyznana radzie gminy
kompetencja w zakresie uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz samodzielnoS¢ ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy
nie oznacza zupetnej dowolnosci. Akty te mianowicie nie mogq wykraczaé poza jakiekolwiek
unormowania ustawowe, czyni¢ wyjgtkow od ogolnie przyjetych rozwigzan ustawowych, a takze
powtarzaé kwestii uregulowanych w_aktach prawnych hierarchicznie wyzszych. Nalezy zwrocié
uwage, ze tylko w ustawie dozwolone jest ustalenie obowigzkéw i praw obywateli oraz okreslenie
wyjatkow wiadczej ingerencji w konstytucyjnie gwarantowane prawa i wolnosci obywateli. Zakres
kompetencji organu nadzoru konserwatorskiego, formy wspotdziatania tegoz organu z organem
administracji  architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego, obowigzki podmiotow
zamierzajgcych dokonac¢ okreslone czynnosci w stosunku do zabytkow zostaly juz kompleksowo
uregulowane przez ustawodawce, przede wszystkim w ustawie o ochronie zabytkéw 1 opiece
nad zabytkami (art. 32 i 36) oraz w ustawie Prawo budowlane (art. 39). Z przepisow z kolei u.p.z.p.
nie wynika upowaznienie do zamieszczania w planie miejscowym nakazow dotyczgcych uzyskiwania
przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe uzgodnien lub pozwolen wojewodzkiego
konserwatora zabytkow, poniewaZz materia ta jest wiasnie zastrzezona do postgpowania
administracyjnego normowanego ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
z uwzglednieniem ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami”. (...)
,,Jednoczesnie Sqd podziela stanowisko Wojewody, ze sam fakt dokonania skutecznego uzgodnienia
(W rozumieniu pozytywnego, akceptujgcego uzgodnienia) z wlasciwym organem (W tym przypadku
wojewodzkim konserwatorem zabytkow), nie zwalnia, zarowno sporzgdzajgcego plan miejscowy
wojta gminy, jak rowniez organu uchwatodawczego tj. rady gminy, z obowiqgzku przestrzegania
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przepisow prawa. Jesli zatem, pomimo uzgodnienia pozytywnego projektu planu przez wlasciwy
organ uzgadniajgcy, postanowienia planu naruszajg przepisy prawa, ktorych stosowanie lezy
w kompetencji tego organu uzgadniajgcego, muszq one zostac¢ wyeliminowane z obowigzujgcego
aktu miejscowego”.

W tym konkretnym przypadku, kwestionowany przez organ nadzoru zapis § 12 pkt 1 lit. a uchwaty
stanowi zarowno w czesci modyfikacj¢ 1 powtorzenie art. 31 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 ustawy 0 ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami, jak rowniez zawiera uregulowania wykraczajace poza przyznang
kompetencj¢ do okreslania zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej. W zakresie wiladztwa planistycznego gminy i obowigzku zawarcia w planie
postanowien, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., nie miesci si¢ bowiem
kompetencja do regulowania kwestii zwigzanych z postepowaniem administracyjnym dotyczacym
prowadzenia badan archeologicznych.

W zakresie powtorzen i1 modyfikacji przepisow ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r., sygn. akt Il SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
1 uzupehlienie przez przepisy uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz
sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ z tym,
ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w konteks$cie uchwaty, w ktorej
go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Rada Gminy Leoncin nie miala réwniez podstaw prawnych do wprowadzania ustalen, o ktérych
mowa W:
— § 13 ust. 1 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,,4) zaopatrzenie w gaz — ustala sie, zZe obszar Planu
winien by¢ docelowo objety zaopatrzeniem w gaz systemem przewodowym w oparciu
o budowe uktadu sieci i obiektow zaopatrzenia w gaz na podstawie szczegotowych warunkow
wydawanych przez zarzgdce sieci gazowej, (...)"";
— § 13 ust. 1 pkt 6 lit. b uchwaty, w brzmieniu: ,,b) dopuszcza si¢ przebieg linii telefonicznej
poza liniami rozgraniczajgcymi ulic (drog), pod warunkiem uzyskania zgody wlasciciela
i zapewnienia dostgpu w celach eksploatacyjnych, ",
— § 25 ust. 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, Nakaz uzgadniania wszelkich zamierzen inwestycyjnych
oraz wprowadzanych zmian w zagospodarowaniu na terenach 1-WS, 2-WS, 3-WS zgodnie
z obowigzujgcym trybem prawnym, obecnie z Regionalnym Zarzgdem Gospodarki Wodnej
w Warszawie, ”.

Zdaniem organu nadzoru, kwestionowane powyzej przepisy uchwaty stanowiag nie tylko niezgodna
z prawem modyfikacje postanowien ustawowych, ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerzaja
kompetencje organu uchwatodawczego gminy. Tym samym naruszono w sposéob istotny zasady
sporzadzania planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej
przez uprawnione organy w zakresie zawarto$ci ustalen planu. W tej sytuacji oznacza
to konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci wskazanych powyzej jednostek redakcyjnych uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze zgodnie z § 143, w zwigzku z § 142 ust. 2 zalacznika
do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,, Zasad techniki
prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz. 283) ,, Do aktéw prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio
zasady wyrazone w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjgtkiem § 132, w dziale Il oraz
w dziale I rozdzialy 2-7, a do przepisow porzqdkowych - rowniez w dziale I rozdziat 9, chyba
ze odrebne przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z § 136 zalacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale
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[ zarzqdzeniu Nie zamieszCza sie przepisow prawnych niezgodnych z ustawq, na podstawie ktorej
sq one wydawane, oraz innymi ustawami i ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi, a takze
przepisow prawnych niezgodnych z rozporzgdzeniami.”. Réwniez, stosownie do dyspozycji § 137
zatacznika do ww. rozporzadzenia, ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza sie przepisow ustaw,
ratyfikowanych umoéw miedzynarodowych i rozporzgdzen.”. Brak jest tym samym podstaw
prawnych do formutowania ustalen, o ktérych mowa w § 13 ust. 1 pkt 4 i pkt 6 lit.b uchwaty.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organow w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czeéci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny zasad i trybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w catosci, bowiem
organ sporzadzajacy plan nie uzyskal stosownej zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
I lesnych na cele nierolnicze i nielesne, znajdujagcych si¢ w granicach przedmiotowego planu,
jak réwniez nie okre$lono minimalnej intensywno$ci zabudowy, a takze udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do wigkszosci terendw, a biorgc pod uwage brak mozliwosci
modyfikacji samej uchwaly konieczne jest jej wyeliminowanie z obrotu prawnego
(quod vide wyroki: Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 15 wrzesnia 2010 r.,
sygn. akt I SA/L.d 713/10, Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca
2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 595/14, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

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

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odrgbnymi, w tym zakresie
dotyczacym ochrony gruntéw rolnych i lesnych;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. 1 § 4 pkt 6 oraz § 7 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w zakresie jednoznacznego okreslenia wskaznikow zagospodarowania terenu oraz linii
zabudowy;

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz art. 88n ustawy Prawo wodne, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 7
19 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 71 § 7 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie zakazu
wykonywania obiektow budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotow oraz rowow
w odleglos$ci mniejszej niz 50 m od stopy watu po stronie odpowietrznej;

— art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy 0 p.z.p. oraz § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w zakresie wymogu
zachowania minimalnej odleglosci zabudowy do 12 m od granicy lasu;

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

Z kolei do istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego doszto poprzez brak
uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,
o ktorym mowa w art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych, ktore bylyby inne, gdyby do powyzszych naruszen nie doszto.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest mniej
donioste w poroéwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cisto§¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
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sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu, nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne.

Stwierdzenie niewaznosci uchwaly w calo$ci umozliwi zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy
0 p.z.p. Po wyeliminowaniu wskazanych, w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym, naruszen
prawa mozliwe bedzie ponowne podjecie uchwaty.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaly Nr XI1X/105/16
Rady Gminy Leoncin z dnia 24 lutego 2016 r. ,,w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Glusk gmina Leoncin”, O na mocy art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, z dniem dorgczenia
rozstrzygnigcia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Zdzistaw Sipiera
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