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Rada Gminy Zabia Wola
ul. Glo'wnfz 3
96 — 321 Zabia Wola

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U. z 2001 1. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113,
poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568,
z 2004 r. Nr 102, poz. 1055 i Nr 116, poz. 1203, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441 i Nr 175,
poz. 1457,z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138,
poz. 974 1 Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111 i Nr 223, poz.1458, z 2009 r. Nr 52,
poz. 420 i Nr 157, poz. 1241, z 2010 r. Nr 28, poz. 142 i 146, Nr 40 poz. 230 i Nr 106,
poz. 675 oraz z 2011 r. Nr 21, poz. 113, Nr 117, poz. 679 i Nr 137 poz. 777)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr 51/X1/2011 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 wrzesnia 2011 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujqcego
fragment miejscowosci Huta Zabiowolska w cze$ci dotyczacej ustalen:

§§ 8, 34, 36, 37 oraz 38 uchwaly, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolem:
1U,MN, 2U,MN, 1U,P i 2U,P oraz ustalen rysunku planu miejscowego dla ww. terenow,
w zwigzku z naruszeniem dyspozycji art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80,
poz. 717 z poézn. zm., w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca
2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami <Dz. U. Nr 130, poz. 871>), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”,

§§ 8, 34 oraz 40 uchwatly, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 3ZL oraz
ustalen rysunku planu miejscowego dla ww. terenu, w zwiazku z naruszeniem dyspozycji
art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,

§ 35 ust. 2 pkt 3 uchwaty, jako podj¢tej z naruszeniem art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p.

Uzasadnienie

Rada Gminy Zabia Wola na sesji w dniu 27 wrze$nia 2011 r. podjeta uchwale
Nr S1/XI2011 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zabia Wola obejmujqcego fragment miejscowosci Huta Zabiowolska.



Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o P.zZ.p., MiejSCOWY plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanovxfialcy gminy,
tj. rade gminy. Art. 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego oraz
terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych
organéw, 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, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Zgodnie z tredcig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawg do stwierdzenia niewaznosci
uchwaly rady gminy w catosci lub w czesci stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci
organdéw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra
zwiazana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawartoscia aktu planistycznego
(cze$é tekstowa, graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy
0 p.Z.p.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wiasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym
przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania
zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania
oraz okre$lonej ustawa procedury planistyczne;.

Organ nadzoru dokonujac kontroli przedmiotowej uchwaty stwierdzil, iz cz¢$¢ ustalen planu
miejscowego jest niezgodna z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola (uchwaty Rady Gminy Zabia Wola
Nr 45/2005 z dnia 3 listopada 2005 r. oraz 18/XVI/2008 z dnia 29 kwietnia 2008 r.). Wskazac
przy tym trzeba, iz Rada Gminy Zabia Wola podejmujac przedmiotowa uchwate zwiazana
byta trescig art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. w brzmieniu obowigzujacym przed nowelizacjq tego
unormowania, wprowadzong ustawg o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow
1 opiece nad zabytkami, zmieniajaca ustawe o p.z.p. z dniem 21 pazdziernika 2010 r., ktéra
w art. 1 pkt 6 nadala nowe brzmienie art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p poprzez zastapienie
wyrazenia ,, zgodnoSci planu ze studium” stowami ,, nie narusza ustaler: studium”. Na mocy
art. 4 ust. 2 ustawy nowelizujacej - do procedur planistycznych nie zakonczonych do dnia
wejscia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Oznacza to, iz uchwalony plan
miejscowy obejmujacy fragment miejscowosci Huta Zabiowolska, procedowany
na podstawie uchwaty Nr 21/V/2007 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 29 marca 2007 r.
W sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego fragment miejscowosci Huta Zabiowolska,
winien nie tylko nie narusza¢, a wigc pozostawaé w sprzecznosci, ale i byé zgodnym
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zabia Wola. A zatem w przedmiotowym przypadku istotg jest ,,zgodno$é”, nie za$ brak
,, kolizji” z ustaleniami studium. Organy gminy przy opracowywaniu i uchwalaniu planu byty



wiec silniej zwiazane ustaleniami studium niz to jest obecnie. Fakt ten stanowi istotng
dyrektywe dla wykltadni przepisu art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p., tj. zakresu zwigzania
ustaleniami studium przy sporzadzaniu i uchwalaniu planu miejscowego.

Zwazy¢ nalezy w tym miejscu, iz poprzez uchwalenie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, organy gminy podejmuja podstawowe ustalenia
w zakresie ksztaltowania polityki przestrzennej. W studium okresla si¢ w szczegdlnosci:
kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw (art. 10 ust. 2
pkt 1 ustawy o p.z.p.); kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, w tym tereny wylaczone spod zabudowy (art. 10 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.),
obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu
kulturowego i uzdrowisk (art. 10 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.).

Stosownie do wymogéw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r.
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 118, poz. 1233) ustalono wymogi dotyczace stosowania
standardow przy zapisywaniu ustalen czesci tekstowej projektu studium. Zgodnie z nimi
ustalenia dotyczace kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenéw powinny 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 kierunkow i wskaznikow dotyczacych
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw powinny w szczegolnosci okresla¢ minimalne
i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne, uwzgledniajace wymagania fadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zréwnowazonego rozwoju, wskazywac
tereny do wylaczenia spod zabudowy, a takze zawiera¢ wytyczne okreslania tych wymagan
w planach miejscowych (§ 6 pkt 2 ww. rozporzadzenia).

W studium dokonuje sie zatem kwalifikacji poszczegdlnych obszaréw gminy i ich
przeznaczenia, jak rowniez okresla podstawowe parametry i wskazniki urbanistyczne.
I chociaz studium nie ma mocy aktu powszechnie obowigzujacego, nie jest aktem prawa
miejscowego, to jako akt planistyczny okresla polityke przestrzenng gminy i bezwzglednie
wigze organy gminy przy sporzadzeniu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego. Okreslone obszary gminy moga byé zatem przeznaczone w planie
miejscowym pod zabudowe danego rodzaju, jesli weczesniej w studium uwarunkowan
1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gmina wskaze te obszary jako przewidziane
pod taka zabudowe. W tozsamy sposob traktowal nalezy ustalenia studium w zakresie
okreslonych w nim minimalnych 1 maksymalnych parametréw 1 wskaznikow
urbanistycznych. Ustalenia planu miejscowego sg konsekwencja zapisow studium.

Pamigta¢ nalezy przy tym, iz wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza studium
zawierajace czes¢ tekstowsq i graficzng (art. 9 ust. 2 ustawy o p.z.p.). Studium uchwala rada
gminy, przy czym tekst i rysunek studium stanowig zalaczniki do uchwaty o uchwaleniu
studium (art. 12 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Rowniez z cze¢Sci tekstowej i graficznej sklada sie
plan miejscowy (art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 in fine ustawy o p.z.p.). Skoro zatem zardéwno
plan miejscowy, jak i studium sktadajq si¢ z czgsci tekstowej i graficznej, a ustalenia studium
sa wigzace dla organow gminy przy sporzadzaniu planow miejscowych, to w celu zbadania
zgodnosci planu miejscowego ze studium konieczne jest nie tylko porownanie tekstu planu
z tekstem studium, ale i odniesienie si¢ do czesci graficznej (rysunku) planu i studium.

Rada gminy uchwalajac okreslonej tresci studium sama decyduje o zakresie (szczegdtowosci)
zwigzania, o jakim mowa w art. 9 ust. 4 ustawy o p.z.p. Zakres i sposob tego zwigzania
uzalezniony jest od ustalen zawartych w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, a mianowicie od zakresu i szczegétowosci ustalen
w czgsci tekstowej studium, a takze stopnia powiazania czesci tekstowej z czescig graficzna



— ,, rozdziatlu” ustalen pomiedzy cze$¢ tekstowq i cze$¢ graficzng. Zawsze jedpak - niezaleznie
od , rozdzialu” ustalen pomiedzy cze$¢ tekstowa i czes$¢ graficzng studlu.m - podstawe
stwierdzenia zgodno$ci planu miejscowego z ustaleniami studium, w rozumieniu aft.. 20 ust. 1
ustawy o p.z.p., stanowig lacznie: cze$¢ tekstowa oraz czes$¢ graficzna planu miejscowego
i studium (por. wyrok NSA z dnia 9 kwietnia 2008 r., sygn. akt II OSK 34/08, publ.
w internetowej Centralnej Bazie Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Analiza ustalen planu miejscowego prowadzi do wniosku, iz dla terenéw oznaczonych

symbolem planistycznym:

- 1 UMN, z przeznaczeniem pod zabudowe ustugowa, drobng wytwdrczoéé, handel
1 zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna;

— 2 U,MN, z przeznaczeniem pod zabudowe ustugowa, handel i zabudowe mieszkaniows
jednorodzinna;

— U,P, z przeznaczeniem pod zabudowe ustugowa, handel, gastronomie,

obowigzujg zapisy Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Zabia Wola, ktére przeznaczaja ww. tereny pod obszary ustug nieuciqzliwych

istniejqcych i projektowanych (jednostka terenowa UM3). Zgodnie z ustaleniami tekstu

studium Rozdz. IIL.2 pn. Ustalenia wzgledem stref funkcjonalnych — wytyczne do plandw

miejscowych, w odniesieniu do jednostki terenowej UM3, studium okrelito nastepujace

kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw w strefie

ustugowo — mieszkalnej:

» Tereny ustug nieuciqzliwych, lokalnych, istniejqcych i projektowanych, zwiqzanych

z biezqcymi potrzebami obslugi pozostalych terendéw. Takze tereny ustug niepowiqzanych

z terenami mieszkalnymi. Do strefy tej zaliczajq sie w szczegdlnosci tereny stacji uzdatniania

wody [ przepompowni oraz inne elementy obstugi technicznej.

- Zalecana wysokoS¢ budynkéw do 12 m.

- Powierzchnia biologicznie czynna powinna stanowié¢ co najmniej 50% dziatki.

- Wszelkie ewentualne uciqzliwosci powinny zamykaé sie w granicach wilasnosci dziatki”.

Z przytoczonych powyzej ustalen studium wynika jednoznacznie, iz powierzchnia

biologicznie czynna terenu oznaczonego w studium symbolem UM3 wynosi¢ powinna

co najmniej 50% powierzchni dzialki, co powinno znalezé swoje odzwierciedlenie

w ustaleniach planu miejscowego. Tymczasem dla terenu oznaczonego symbolem:

— 1UMN (§ 36 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty) plan okreslit minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 35% powierzchni dziatki;

— 2UMN (§ 37 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaly) plan okreslit minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 40% powierzchni dziatki;

— 1UP12U,P (§ 38 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty) plan okreslit minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 25% powierzchni dziatki.

Organ nadzoru zwraca réwniez uwage, iz zgodnie z dyspozycja § 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), ,, ustalenia
dotyczqce parametréw i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub lerenu, w tym udzialu powierzchni

biologicznie czynnej, a takze gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii
“dachu”.

Biorac pod uwage powyzsze okolicznosci, brak jest mozliwosci stwierdzenia niewaznosci,
Jedynie w odniesieniu do niezgodnego z ustaleniami studium, wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej, bowiem jest on jednym z podstawowych elementéw obligatoryjnych
ustalen planu miejscowego, o ktérym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,




a w konsekwencji, powyzsza niezgodno$¢ ustalen studium oraz planu miejscowego,
skutkowa¢ musi stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w odniesieniu do wskazanych wyzej
jednostek terenowych.

Niezgodno$¢ ustalen planu miejscowego i studium dotyczy réwniez terenu oznaczonego
symbolem 3ZL (tereny lesne), ktory w studium przeznaczony zostal pod obszar produkeji,
sktadow i magazyndéw zlokalizowanych wzdhuz drog krajowych (jednostka terenowa PU1L).
Roéwniez w tym przypadku, organ nadzoru, zobligowany przepisem art. 9 ust. 4, art. 15 ust. 1
oraz 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., zmuszony byl do stwierdzenia niewaznos$ci ustalen planu
miejscowego.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie
obowiazkowo ,,szczegdétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumieé szczegdtowo okreslona,
jednolita procedure ,.scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale III
Rozdz. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651 z pézn. zm.). Ponadto zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
»ustalenia dotyczqce szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci
powinny zawieraé okreSlenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu
nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek,
ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia gramic dziatek w stosunku do pasa
drogowego”.

Stosownie do ustalen § 35 ust. 2 pkt 4, § 36 ust. 2 pkt 4, § 37 ust. 2 pkt 4, § 38 ust. 2 pkt 4
uchwaty plan okreslit szczegotowe zasady i warunki scalenia i podzialu nieruchomosci,
jednakze zgodnie z ustaleniami § 35 ust. 2 pkt 3, § 36 ust. 2 pkt 3, § 37 ust. 2 pkt 3 oraz § 38
ust. 2 pkt 3 uchwaty, plan ustalil rowniez zasady podziatu nieruchomosci. Tymczasem przepis
art. 15 ust. 2 1 ust. 3 ustawy o p.z.p. nie upowaznia rady gminy do okreslenia zasad
1 warunkow podziatéw nieruchomosci, innych niz dokonywane w trybie scalania i podzialu
nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowiazujacej juz ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15 poz. 139 z pozn.
zm.). Okreslenie minimalnej powierzchni dziatki budowlanej moze z kolei nastapic,
na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
jedynie dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaty
intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego). Tym samym, Rada Gminy
Zabia Wola, przekroczyla zakres upowaznienia ustawowego. Nalezy bowiem odrdznié
instytucje ,,podziatu nieruchomosci” (art. 93 i nastepne zawarte w rozdziale 1 dziatu III
ustawy o gospodarce nieruchomosciami) od instytucji ,.scalenia i podzialu nieruchomosci”
(art. 101 i nastgpne zawarte w rozdziale 2 dziatu I1I ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Z przywolanych powyzej zapiséw jednoznacznie wynika, iz warunki i zasady podziatu
nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomosciami, okreslajac  kryteria
dopuszczajace podzial nieruchomosci zarowno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomosci
potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze
dla ktérego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje
na zgodnos¢ podziatu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym
zgodnos¢ ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania
wydzielonych dzialek gruntu. Natomiast ocena dopuszczalnosci podziatu dokonywana jest
przez wiasciwy organ (organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym
(art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami). Tym samym rada gminy nie posiada
kompetencji do tego, aby w formie uchwaty, dopuszcza¢ lub nie, podziat nieruchomosci



na obszarze objetym planem. Pomimo tego, w przywotanych powyzej ustaleniach uchwaty
Rada dopuscila podziaty nieruchomosci (obok scalenia i podzialdéw nieruchomosci)
na obszarze objetym ustaleniami planu.

Zawierajac, w omawianym przepisie, regulacj¢ odnoszaca sie do podziatéw nieruchomosci,
Rada naruszyta tym samym dyspozycj¢ art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac
poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat radzie
do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla
réwniez w sfere uprawniefi ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy,
bowiem to wdjt, burmistrz albo prezydent miasta po przeprowadzeniu postgpowania
administracyjnego decyduje, czy podziat jest dopuszczalny, czy tez nie. Rada nie byla tez
upowazniona do okreslenia minimalnych powierzchni dzialek mogacych powsta¢ w wyniku
podziatu, o ktérym mowa w art. 98 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. O tym, jakiej
wielkosci dziatka moze by¢ wydzielona bedzie decydowa¢ mozliwos¢ zrealizowania,
na proponowanej do wydzielenia dzialce, okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz
mozliwosé zrealizowania okreslonych planem warunkéw zabudowy, co oceniane bedzie
w postepowaniu administracyjnym. Wprowadzenie w uchwale zapiséw ograniczajacych
podziaty nieruchomosci, powoduje sprzeczno$¢ pomigdzy zapisami ustawowymi, a aktem
prawa miejscowego.

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

W rozpoznaniu niniejszej sprawy organ nadzoru uwzglednil réwniez fakt wielokrotnie
powtarzajacego si¢ ignorowania, przez organ uchwatodawczy, aktéw nadzorczych wojewody,
odnoszacych sie do uprzednio podejmowanych uchwat planistycznych, w ktérych wskazywat
on uchybienia przepiséw prawa w omawianym zakresie. Fakt ten nie moze pozosta¢ bez
znaczenia dla wyniku postepowania nadzorczego, w ktérym organ nadzoru stwierdzit to samo
naruszenie przepisow w kolejnej uchwale Rady Gminy Zabia Wola, podjetej po wydaniu
przez Wojewode Mazowieckiego ww. aktow nadzoru.

Biorac pod wuwage powyzsze okolicznosci, konieczne stalo si¢ wyeliminowanie
przedmiotowych zapisow z ustale planu miejscowego. Stwierdzenie niewaznosci, w tym
zakresie, odnosi sie jednak faktycznie do ustalen zawartych w § 35 ust. 2 pkt 3 uchwaly,
a wiec w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolem IMN i 2MN, z uwagi na fakt
stwierdzenia niewaznos$ci dla pozostatych terendéw.

Wziawszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaly Nr 51/X1/2011 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 wrzesnia 2011 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujqcego
fragment miejscowosci Huta Zabiowolska w cze$ci dotyczacej ustalen:

8§ 8, 34, 36, 37 oraz 38 uchwaty, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolem: 1U,MN,
2U,MN, 1U,P i 2U,P oraz ustalen rysunku planu miejscowego dla ww. terenéw; §§ 8, 34 oraz
40 uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 3ZL oraz ustalen rysunku planu
miejscowego dla ww. terenu oraz § 35 ust. 2 pkt 3 uchwaly, jako podjetej z naruszeniem
art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p., co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
skutkuje wstrzymaniem jej wykonania w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie,. w Swietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, shuzy skarga
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia



doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone
orzeczenie wydat.

Réwnoczesnie organ nadzoru wskazuje, iz w uchwale Nr 51/XI/2011 z dnia
27 wrzesnia 2011 r., podlegajacej ocenie wraz z procedurg planistyczng, stwierdzono
nastepujace, nieistotne naruszenia prawa:

— § 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

Stosownie do zapisdéw ww. przepisu, projekt tekstu planu miejscowego powinien zawierac
okred§lenie ~ granic  obszaru  objetego  uchwala. W podjetej uchwale
nie okreslono granic obszaru objetego uchwata.

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w zwiazku z § 4 pkt 6, § 7 pkt 8 oraz § 8 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

Zgodnie z dyspozycja § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego, wymogiem dotyczacym
stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego
w zakresie okreslenia parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., winno
by¢ w szczegélnosci okreslenie linii zabudowy. Z kolei § 7 pkt 8 ww. rozporzadzenia
stanowi, iz: ,, Projekt rysunku planu miejscowego powinien zawieraé linie zabudowy
(...)". Ponadto stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.zp. ,, Wéjt, burmistrz
albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesé tekstowq
I graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi sie
do obszaru objetego planem”. Uchwalony plan miejscowy nie spetnia ww. warunku
wzgledem terenéw lesnych. Z uchwalonego planu miejscowego wynika bowiem,
iz w jego ustaleniach nie uwzgledniono przepiséw § 271 ust. 8 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75 poz. 690 z p6zn. zm.),
poprzez brak okredlenia, zaréwno w tekscie planu, jak réwniez na rysunku planu
miejscowego, nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenéw laséw, bedacych w graniach
obszaru objetego planem miejscowym (tereny le$ne oznaczone symbolem 1ZL, 2ZL
1 3ZL), jak réwniez od terenéw lesnych wystepujacych na terenach przyleglych (brak
nieprzekraczalnej linii zabudowy w ramach terenu oznaczonego symbolem 2MN).
Co wigcej, z ustalen rysunku planu miejscowego wynika, iz nieprzekraczalna linia
zabudowy, od strony drég publicznych zostata ,dociggnieta” do terendéw lesnych,
co w Swietle definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy, o ktérej mowa w § 5 ust. 1 pkt 9
uchwaty (, llekro¢ w uchwale jest mowa o: (...) 9) nieprzekraczalnej linii zabudowy —
nalezy przez to rozumieé wyznaczonq na rysunku planu Iub ustalonq linie okreslajqcq
najmniejszq dopuszczalng odleglo$¢ budynku od linii rozgraniczajqcej drogi, od innych
obiektéw lub granic dzialki, ktéra nie moze by¢ przekroczona; poza nieprzekraczalne linie
zabudowy mogaq wystawaé elementy wymienione w przepisach odrebnych”), wskazuje
na mozliwos¢ realizacji zabudowy przy granicy z terenami lesnymi.

W § 23 ust. 2 uchwaly plan ustalil, iz ,, Zabudowe od strony laséw nalezy lokalizowaé
w odleglosciach zgodnych z przepisami odrebnymi”. Powyzsze ustalenie pozostaje
W sprzecznosci z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy



od strony drég wzgledem terenow lesnych. Biorac pod uwagg powyzsze okolicznosci,
organ nadzoru stwierdza réwniez naruszenie § 8 ust. 2 rozporzadzenia W sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ktore okresla, iz: , na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje Si¢ nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu  rysunku  planu

miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (...)"
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