Warszawa, 02 stycznia 2013 r.

1%) ‘s’

WOJEWODA MAZOWIECKI

o

LEX-1.4131.200.2012.RM

Rada Gminy Stare Babice
ul. Rynek 32
05 — 082 Stare Babice

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001r.
Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271
1 Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055
1 Nr 116, poz. 1203, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441 i Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128
1 Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974 1 Nr 173, poz. 1218, z 2008r.
Nr 180, poz. 1111 i Nr 223, poz.1458, z 2009 r. Nr 52, poz. 420 i Nr 157, poz. 1241, z 2010r.
Nr 28, poz. 142 i 146, Nr 40 poz. 230 i Nr 106, poz. 675 oraz z 2011 . Nr 21, poz. 113, Nr 117,
poz. 679, Nr 134, poz. 777, Nr 217, poz. 1281 i Nr 149, poz. 887,z 2012 r. poz. 567)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXII/216/12 Rady Gminy Stare Babice z dnia 29 listopada 2012 r. w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poludniowej czesci wsi Klaudyn,

w czesci dotyczacej ustalen:

— zalacznika graficznego, dla obszar6w oznaczonych kolorem szarym i symbolem: KDW 1,
KDW 2; KDW 3; KDW 4; KDW 5; KDW 6; KDW 7; KDW 8; KDW 9 i KDW 11;

— zalacznika graficznego, dla obszaréw oznaczonych kolorem bialym i symbolem: KPJ 1 g,
KPJ 2g oraz ustalen § 38 pkt 4 uchwaly;

— zalacznika graficznego, dla obszaréw oznaczonych kolorem niebieskim i oznaczonych
w legendzie, jako rowy melioracyjne w ewidencji WZMiUW oraz jako zbiorniki wodne;

— zalacznika graficznego, dla terenéw oznaczonych symbolem MN2, w odniesieniu do dzialek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 774; 775/1; 777/1; 780; 781/6; 782/12; 783/9; 779/8;
912/15 1 1101 z obrebu Klaudyn, jednostka ewidencyjna Stare Babice, w czedci ewidencyinie
le$nej;

— zalacznika graficznego, w czesci dotyczacej dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi:
730/6 i 730/13 z obrebu Klaudyn, jednostka ewidencyjna Stare Babice, a przeznaczonej pod
zabudoweg mieszkaniowa jednorodzinna (jednostka terenowa MN 2) oraz ustalen § 18 uchwaty;

— zalacznika graficznego, w zakresie ,, proponowanego podziatu dziatki”;




— zalacznika graficznego, w zakresie oznaczenia literowego KW oraz ustalen § 38 pkt 6 uchwaty,
fragment w brzmieniu: ,, (...) oznaczonych na planie literami KW (...)";

— §1lust. 1,5 617,§21 ust. 3 zd. 1 1ust. 4, § 25 ust. 2, § 26 ust. 4, § 27 ust. 4, § 28 ust. 4,
§ 35 pkt 4 uchwaty;

- § 8 ust. 2 pkt 3 uchwaly, fragment w brzmieniu: ,,(...), za zgodq zarzqdcy, (...)”;

— § 8 ust. 3 pkt 6 uchwaty, fragment w brzmieniu: ,,(...) po uprzednim uzgodnieniu z zarzqdcq
sieci (odpowiednio gazowej i energetycznej)”,

—  § 9 ust. 4 uchwaly, fragment w brzmieniu: ,, Plan dopuszcza po uprzednim uzyskaniu na to zgdd
i pozwolen wynikajqcych z przepisow odrebnych: zmiane lokalizacji rowow czyli ich trasy,
zamiang rowow na rurociqgi oraz budowe przepustow. Teren z ktorego przeniesiono w inne
miejsce row, zyskuje w rozumieniu planu przeznaczenie MN2.”;

— § 11 ust. 4 uchwaty, fragment w brzmieniu: ,, Dopuszcza sie odstepstwo od tej zasady do -10%
odnosnie maksimum 2 dzialek na terenie scalanym i dzielonym, stanowiqcym wiasnosé jednego
wlasciciela. ”;

— § 13 pkt 7 uchwaly, fragment w brzmieniu: ,Na terenach oznaczonych symbolem
MN 2 dopuszcza sie odstepstwo od tej zasady do — 10% odnosnie maksimum 2 dzialek
na terenie dzielonym Ilub odnosnie dzialek, ktorych ksztalt odbiega znacznie od obrysu
prostokqta, a dla terenow oznaczonych symbolem MN4 dopuszcza sie odstepsiwo do —5%
odnosnie maksimum 1 dzialki na terenie dzielonym. Przepiséw tego ustepu nie stosuje sie, jezeli
rysunek planu ustalil inne zasady podziatu w odniesieniu do konkretnych dzialek.”;

— § 17 ust. 3 uchwaty, fragment w brzmieniu: ,, Lokalizowanie innych obiektow, sadzenie drzew
oraz wszelka dzialalnos¢ prowadzqca do zmiany zagospodarowania terendw w tej strefie
wymaga kazdorazowo indywidualnego uzgodnienia z wlascicielem sieci.”;

— § 19 ust. 1 uchwaly, fragment w brzmieniu: ,, Dopuszcza si¢ odstepstwo od tej zasady do —10%
odnosnie maksimum 2 dzialek na terenie parcelowanym lub odnosnie dzialek, ktérych ksztalt
odbiega znacznie od obrysu prostokqta. Przepisow tego ustepu nie stosuje sie, jezeli rysunek
planu ustalit inne zasady podziatu w odniesieniu do konkretnych dziatek.”;

— § 19 ust. 2 uchwaly, fragment w brzmieniu: ,, Dopuszcza si¢ odstgpstwo od tego obowiqzku
po uzyskaniu zgody wlasciciela linii energetycznej lub ropociqgu dla budynkéw, w ktérych
nie bedq przebywac ludzie na pobyt staly (wg okresleh w przepisach odrebnych).”;

— § 20 ust. 1 uchwaty, fragment w brzmieniu: ,, Dopuszcza sie odstepstwo od tej zasady do —5%
odnosnie maksimum 1 dzialki na terenie parcelowanym. Przepiséw tego ustepu nie stosuje sie,
Jezeli rysunek planu ustalit inne zasady podziatu w odniesieniu do konkretnych dzialek.”

— § 21 wust. 2 uchwaly, fragment w brzmieniu: , Dopuszcza si¢ odstepstwo od tego zakazu
po uzyskaniu zgody wlasciciela linii energetycznej dla budynkéw, w ktérych nie bedq stale
przebywac ludzie.”;

— § 22 ust. 3 uchwaly, fragment w brzmieniu: , Dopuszcza sig odstepstwo od tego obowiqzku
po uzyskaniu zgody wilasciciela linii energetycznej dla budynkéw, w kitdrych nie bedzie
pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt ludzi.”;

- § 38 pkt 1 lit. c tiret trzecie uchwaly, fragment w brzmieniu: , (..) w uzgodnieniu
i na warunkach okreslonych przez zarzqdce drogi”.

Uzasadnienie

Rada Gminy Stare Babice na sesji w dniu 29 listopada 2012 r. podjeta uchwate Nr XXI1/216/12
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci
wsi Klaudyn. Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 7 ust. 1, art. 40 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz na podstawie art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu



1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq
op.zp.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. 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,
ustanawiajaq akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dzialania tych organdw, a zasady
i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania okre$la ustawa o p.z.p.

Stosownie do ustalen art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzenne] na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych 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 rozstrzygnigé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz,
okreslonej ustawa, procedury planistyczne;j.

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

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

Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty wykladni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg wartosci,

w tym m.in.:

— Wwymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2);

— wymagania ochrony $rodowiska, w _tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
iles$nych (art. 1 ust. 2 pkt 3);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej (art. 1
ust. 2 pkt 4);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, (art. 1 ust. 2 pkt 5);

— prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7).

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalania planu musza zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktére uwzgledniaja rowniez wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera cze$é tekstowa i graficzng
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czes$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwatly, a cze$é graficzna
stanowi zafacznik do uchwaty. W planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo, miedzy innymi,
przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania (ust. 2 pkt 1). Ocenie legalnosci podlega zaréwno tre$é uchwaly
przyjmujacej plan miejscowy, jak i zataczniki, czyli m.in. cze$é graficzna.




W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy trescig uchwaty a jej
czedcig graficznag narusza zasady sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czgéci, zgodnie z art. 28 ww. ustawy. Co wigcej
sprzeczno$¢ taka stanowi réwniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ktéry stanowi, ze:
. Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce
Jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu
miejscowego”’.

Podejmujac przedmiotowa uchwale naruszono wszystkie wskazane powyzej zasady. Przede

wszystkim naruszony zostal art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 7 pkt 7 rozporzadzenia

w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

zgodnie z ktérym, projekt rysunku planu winien zawierac linie rozgraniczajace tereny o réznym

przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania. Rysunek planu, bedacy zalacznikiem

graficznym do uchwaly, nie spelnia powyzszych wymogoéw, z uwagi na brak okreslenia linii

rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.

Dotyczy to, oznaczonych na rysunku planu miejscowego, obszaréw:

— oznaczonych kolorem bialym i symbolem: KPJ 1g, KPJ 2g;

— oznaczonych kolorem szarym i symbolami: KDW 1, KDW 2; KDW 3; KDW 4; KDW 5;
KDW 6; KDW 7; KDW 8; KDW 91 KDW 11;

— oznaczonych symbolem KW;

— obszaréw oznaczonych kolorem niebieskim i oznaczonych w legendzie, jako rowy melioracyjne
w ewidencji WZMiUW oraz jako zbiorniki wodne.

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

W przedmiotowej sprawie, na pierwszy plan wysuwaja si¢ ograniczenia o charakterze materialnym,
do ktérych nalezy, wynikajacy z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., obowiazek okreslenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia, terendw oraz linii
rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Ograniczenia wiadztwa planistycznego gminy nie moga by¢ dorozumiane, czy tworzone w wyniku
interpretacji rozszerzajace;j.

W tym kontekscie, wyktadnia wspomnianego art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., jak i regulujacych
szczegotowo zakres projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przepisdw
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, odnoszacych si¢ do sposobu zapisywania ustalen w projekcie tekstu i rysunku
planu miejscowego wskazuje, iz jest dopuszczalne z punktu widzenia obowiazujacego prawa takie
okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terenéw, ktére umozliwia realizacj¢ na tym samym
terenie zadan o roznych funkcjach, wszakze pod jednym warunkiem, ze wzajemnie sie one
nie wykluczaja.




Gmina moze zatem samodzielnie decydowac o sposobie zagospodarowania terenu, wprowadzajac
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badZz to precyzyjne zapisy, badz tez
postanowienia ogdlne dla poszczegdlnych terendéw, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje to bez
naruszenia powyzszych przepisow. W tym stanie rzeczy, organ nadzoru, dokonat analizy tresci
oraz formy tj. sposobu zapisu, konstrukcji, samej uchwaly, stwierdzajac, iz w odniesieniu
do ww. obszarow wykluczaja si¢ one wzajemnie.

Na rysunku planu miejscowego obszary KPJ 1g i KPJ 2g oznaczono kolorem biatym,
zas w legendzie umieszczono je w kategorii ,, przeznaczenie terenéw” i okreslono je jako ,, drogi
pieszo — jezdne gminne”. Zgodnie z ustaleniami § 7 ust. 2 pkt 4 uchwaly, ,, literowe i cyfrowe
oznaczenia terenu” sa obowigzujacym ustaleniem planu zawartym na rysunku planu miejscowego.
Z kolei zgodnie z § 38 pkt 4 uchwaly, w ktorym zawarto ustalenia szczegélowe dotyczace drog,
w brzmieniu: ,, Dla realizacji wyznaczonego planem ukiadu komunikacyjnego rezerwuje sie pasy
terenu wyznaczone na rysunku planu w skali 1:1000 liniami rozgraniczajqcymi dla poszczegdlnych
funkcji_drog (ulic): (...) 4) teren ciqgéw pieszo - jezdnych, oznaczonych symbolami KPJ lg
i KPJ 2g: a) parametry techniczne: - lqczna szerokos¢é pasa ciqgu pieszo - jezdnego — zgodnie
z rysunkiem planu — 5,0 m; - nie przewiduje sie kraweznikéw wydzielajqcych jezdnie; b) warunki
zagospodarowania: - lokalizowanie ciqgéw infrastruktury technicznej w pasie ciqgu
pieszo-jezdnego; - realizacja nawierzchni jednoprzestrzennej, - obowiqzek zachowania naroznych
scig¢ w celu lepszej widocznosci; - ogdlnodostepnosé ciqgdw, c) obstuga komunikacyjna terenéw
przyleglych - bezposrednia, dla wszystkich dzialek i terenéw .

7, przywolanych powyzej ustalen jednoznacznie wynika, iz sama Rada Gminy Stare Babice,
z jednej strony wskazuje, ze obszary oznaczone kolorem biatym oraz oznaczone literowo i cyfrowo
symbolami KPJ 1g i KPJ 2g sa terenami, ktére winny zostaé¢ okre§lone na rysunku planu
miejscowego liniami rozgraniczajacymi i stanowia one tereny ciagéw pieszo — jezdnych,
dla ktorych obowiazuja rowniez inne odmienne zasady zagospodarowania od terenéw, oznaczonych
symbolem MN 2, z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Jednocze$nie
dla tak zdefiniowanych terenéw, na rysunku planu miejscowego nie okreslono linii
rozgraniczajacych. Z drugiej strony, nalezy zauwazy¢, iz skoro na rysunku planu miejscowego
nie okreslono linii rozgraniczajacych to szczegélowe ustalenia czesci tekstowej uchwaly, pozostaja
w oczywistej kolizji, zardbwno z definicja przeznaczenia podstawowego, jak i dopuszczalnego
oraz z definicja ferenu. Zgodnie bowiem z § 6 ust. 1 pkt 6 — 8 uchwaly: ,, llekro¢ w dalszych
przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o: (...) 6) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to
rozumie¢ takie przeznaczenie, ktére powinno przewazaé na danym obszarze, wyznaczonym liniami
rozgraniczajqgcymi; 7) przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumieé rodzaje
przeznaczenia inne niz podstawowe, ktore uzupelniajq przeznaczenie podstawowe; 8) terenie
- nalezy przez to rozumie¢ teren o okreslonym rodzaju przeznaczenia podstawowego
lub podstawowego i dopuszczalnego, wyznaczony na rysunku planu liniami rozeraniczajacymi”.

W podobny sposob uchwatodawca, formutuje ustalenia dla obszaréw oznaczonych na rysunku
planu kolorem szarym oraz symbolami, oznaczonymi literowo i cyfrowo: KDW 1, KDW 2;
KDW 3; KDW 4; KDW 5; KDW 6; KDW 7; KDW 8; KDW 9 i KDW 11. Analogicznie,
jak w przypadku ciagéw (drog) pieszo — jezdnych, obszary te, w legendzie, zawartej na rysunku
planu miejscowego, umieszczono w kategorii ,, przeznaczenie terenéw” i okreslono jako ,,drogi
wewnglrzne” 1 zastosowanie tu znajdzie rowniez, przywolywany wczesniej, § 7 ust. 2 pkt 4
uchwaty oraz § 38 pkt 5 uchwaly, w brzmieniu: , Dla realizacji wyznaczonego planem uktadu
komunikacyjnego rezerwuje sie pasy terenu wyznaczone na rysunku planu w skali 1:1000 liniami
rozgraniczajqcymi dla poszczegdlnych funkcji drog (ulic): (...) 5) tereny komunikacji wewnetrznej,
w formie ciqgow pieszo — jezdnych oraz dojazdéw prywatnych (istniejqcych), oznaczonych
symbolami KDW: a) parametry techniczne: - lqczna szerokos$é¢ pasa komunikacji wewnetrznej
— zgodnie z rysunkiem planu (8,0m, 7,0m lub 6,0m); - droga jednoprzestrzenna o szerokosci



min. 5,0m bez wydzielania jezdni kraweznikami; - bramy i furtki nalezy lokalizowaé w odleglosci
min. 4,0m od osi jezdni; - wzdluz drég rowy odwadniajqce szerokosci w koronie rowu 3,0m;
b) warunki zagospodarowania: - lokalizowanie ciqgow infrastruktury technicznej w pasie
komunikacji wewnetrznej; - realizacja nawierzchni jednoprzestrzennej, w tym takze z naw.
rozbieralnej; - obowiqzek zachowania naroznych Scie¢ w celu lepszej widocznosci”.

Réwniez z tych ustalen wynika, w sposob nie budzacy zadnych watpliwosei, iz Rada Gminy
z jednej strony wskazuje, ze obszary oznaczone kolorem szarym oraz oznaczone literowo i cyfrowo
symbolami: KDW 1, KDW 2; KDW 3; KDW 4; KDW 5; KDW 6; KDW 7; KDW &; KDW 9
i KDW 11 sa terenami, ktore winny zosta¢ okreslone na rysunku planu miejscowego liniami
rozgraniczajgcymi i stanowia one tereny drog wewnetrznych, dla ktdrych obowiazuja rowniez
inne odmienne zasady zagospodarowania od terenéw np. przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng. Jednocze$nie dla tak zdefiniowanych terenéw na rysunku planu
miejscowego, nie okreslono linii rozgraniczajacych. Ustalenia te rowniez pozostaja w sprzecznosci
z cytowanymi powyzej ustaleniami § 6 ust. 1 pkt 6 — 8 uchwaly.

Z legendy dotaczonej do rysunku planu miejscowego, wynika ponadto, iz symbolem KW
oznaczono, jako przeznaczenie terendw ,, dojazdy wewnetrzne”, przy czym, réwniez tych terenow
nie okreslono za pomoca linii rozgraniczajacej na rysunku planu, co skutkuje sprzecznoscig ustalen
zawartych w § 38 pkt 6 uchwaty z legenda oraz samym rysunkiem planu.

Organ nadzoru wskazuje takze, iz stosownie do zapisow § 9 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na rysunku
projektu planu miejscowego stosuje si¢ podstawowe oznaczenia literowe, zgodnie z zalacznikiem
nr 1 do rozporzadzenia. W tabeli zawierajacej podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe
dotyczace przeznaczenia terenow, ktore nalezy stosowac na projekcie rysunku planu miejscowego,
w ramach terenow komunikacji, wyodrebniono m.in. w pozycji o liczbie porzadkowej 6.1 pn. tereny
drog publicznych, jako odrebny rodzaj przeznaczenia, do ktdrego przypisano oznaczenie literowe
KD ikolor bialy, zas w pozycji o liczbie porzadkowej 6.2 tereny drog wewnetrznych, jako odrgbny
rodzaj przeznaczenia, do ktérego przypisano oznaczenie literowe KDW i kolor jasnoszary. Z kolei
w pozycji o liczbie porzadkowej 6.3 symbolem KW oznaczono tereny komunikacji wodnej, szlaki
wodne. Biorac pod uwagg fakt, iz tereny komunikacji sa innych rodzajem przeznaczenia, niz tereny
przeznaczone pod zabudoweg (np. mieszkaniowa jednorodzinng), to tereny te stanowia inne
przeznaczenie, dla ktorych obowiazuja rowniez odrgbne zasady zagospodarowania, a zatem winny
zosta¢ wydzielone za pomoca linii rozgraniczajacej. Ponadto uzycie, na rysunku planu
miejscowego, kolorem biatym, obszaréw drog pieszo — jezdnych gminnych, sugeruje, iz sa to drogi
publiczne. Zastosowane barwne oznaczenia wskazujg ponadto, iz faktycznie sg to tereny stanowigce
inne, w rozumieniu wykluczajace si¢, z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, przeznaczenie
terenu, dla ktérych, co wynika wprost z samego planu, obowigzujg réwniez odrebne zasady
zagospodarowania, a zatem winny zosta¢é wydzielone za pomocg linii rozgraniczajacej. Brak
takiego wydzielenia stanowi, wigc o naruszeniu art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., § 7 pkt 7 oraz
§ 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W tej sytuacji niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci
uchwaty, w czedci dotyczacej: zalacznika graficznego, dla obszaréw oznaczonych kolorem szarym
1 symbolem: KDW 1, KDW 2; KDW 3; KDW 4; KDW 5; KDW 6; KDW 7; KDW 8; KDW 9
1 KDW11 oraz zalacznika graficznego, dla obszaréw oznaczonych kolorem biatym i symbolem:
KPJ 1g, KPJ 2g, jak réwniez ustalen czesci tekstowej zawartej w § 38 pkt 4 uchwaty, ktéra odnosi
swe ustalenia do terenéw KPJ 1g oraz KPJ 2g. Niezbednym, jest tez stwierdzenie niewaznosci
zalacznika graficznego, w zakresie oznaczenia literowego KW oraz ustalen § 38 pkt 6 uchwaty,
fragment w brzmieniu: , (...) oznaczonych na planie literami KW (...)".



Rada Gminy Stare Babice naruszyla rdwniez przepisy art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., § 7 pkt 7
oraz § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do obszarow oznaczonych kolorem niebieskim
1 oznaczonych w legendzie, jako rowy melioracyjne w ewidencji WZMiUW oraz jako zbiorniki
wodne. Stosownie do przywotywanego juz wezesniej zatacznika nr 1 do rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tabeli
zawierajacej podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia terendw,
ktore nalezy stosowa¢ na projekcie rysunku planu miejscowego, w ramach terenow zieleni i wod,
wyodrebniono m.in. w pozycji o liczbie porzadkowej 5.8 pn. fereny wiod powierzchniowych
srodlqdowych (rzeki, jeziora, stawy, strumienie, kanaly), jako odrebny rodzaj przeznaczenia
do ktorego przypisano oznaczenie literowe WS. Biorac pod uwage fakt, iz tereny zieleni i wod
sq innym rodzajem przeznaczenia, niz tereny przeznaczone pod zabudowe (np. mieszkaniowa
jednorodzinng), to tereny te stanowia inne przeznaczenie, dla ktorych obowiazuja rowniez odrebne
zasady zagospodarowania, a zatem réwniez winny zosta¢ wydzielone za pomoca linii
rozgraniczajace;j.

Zwazy¢ przy tym nalezy réwniez na fakt, iz skoro na obszarze objetym planem miejscowym
wystepuja rowy melioracyjne objete ewidencja Wojewodzkiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen
Wodnych w Warszawie, jak réwniez inne rowy melioracyjne, to zgodnie z wola ustawodawcy,
wyrazong m.in. w przytoczonym, na wstepie niniejszego uzasadnienia, art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy
0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ wymagania ochrony
srodowiska, w_tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le$nych, to wody
te nalezalo uwzgledni¢ w sporzadzanym planie miejscowym. Organ nadzoru wskazuje, iz zgodnie
z dyspozycja art. 70 ust. 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2012 r. Nr 145
z pozn. zm.) , Melioracje wodne polegajq na regulacji stosunkéw wodnych w celu polepszenia
zdolnosci produkcyjnej gleby, utatwienia jej uprawy oraz na ochronie uzytkéw rolnych przed
powodziami”. W przepisie tym, w sposéb jednoznaczny wskazano cel funkcjonowania urzadzen
melioracji wodnych, ktory zwiazany jest przede wszystkim z produkcja rolnicza. Podkre$li¢ przy
tym réwniez nalezy, iz np. w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz. U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 z pdzn. zm.), gruntami rolnymi sa m.in. grunty pod
stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wylacznie dla potrzeb rolnictwa (art. 2
ust. 1 pkt 2) pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych,
zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji sciekow i odpadow dla potrzeb rolnictwa
1 mieszkancow wsi (art. 2 ust. 1 pkt 7), torfowisk i oczek wodnych (pkt 9). Oznacza to, ze w Swietle
ww. ustawy, grunty pod urzadzeniami melioracji wodnych, stanowig grunty rolne i tym samym
podlegaja szczegodlnej ochronie.

Organ nadzoru, stwierdzajac niewazno$¢ obszarow oznaczonych kolorem niebieskim i oznaczonych
w legendzie, jako zbiorniki wodne, wziat réwniez pod uwage fakt, iz caly obszar objety planem
polozony jest w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (WOChK),
dla ktorego obowiazuja przepisy rozporzadzenia Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego
2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 42,
poz. 870 z p6ézn. zm.), w tym m.in. obowiazuja ustalenia dotyczace czynnej ochrony ekosystemow
wodnych, poprzez nalozony obowiazek zachowania i ochrony zbiornikdw wod powierzchniowych
wraz z pasem roslinnosci okalajacej (§ 3 pkt 3 lit. a) oraz m.in. wprowadzonego zakazu:
dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona przyrody
lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka wodna
lub rybacka (§ 6 ust. 1 pkt 6), likwidowania naturalnych zbiornikow wodnych, starorzeczy
i obszarow wodnobtotnych (§ 6 ust. 1 pkt 7), lokalizowania obiektow budowlanych w pasie
szerokos$ci 20 m od linii brzegow rzek, jezior i innych zbiornikoéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen



wodnych oraz obiektow stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej
(§ 6 ust. 1 pkt 8).

Z cytowanych powyzej przepisdw, wynika, iz zbiorniki wodne sg pod szczegdlng ochrona. Wynika
to rOwniez z ustalen samego planu, w tym m.in. z ustalen zawartych w § 9 ust. 5 1 6 uchwaty.

Analiza czesci tekstowej uchwaly, prowadzi do wniosku, iz sama Rada Gminy np. w odniesieniu
do rowéw melioracyjnych uwaza go jako odrebne przeznaczenie terenu. Swiadcza o tym m.in.
ustalenia zawarte w § 9 ust. 4 uchwaly, ktére dopuszczaja zmiang przebiegu rowow, zas ,, Teren
z ktorego przeniesiono w inne miejsce row, zyskuje w rozumieniu planu przeznaczenie MN 27.
Z przytoczonego powyzej ustalenia expressis verbis wynika, iz tereny rowOw m.in. przebiegajace
przez tereny MN 2, sa innym przeznaczeniem terenu, skoro dopiero po przeniesieniu w inne
miejsce teren ten zyskuje przeznaczenie MN 2.

Organ nadzoru pragnie rowniez podkresli¢, iz w § 39 uchwaty, w ramach ustalen dotyczacych
okre$lenia stawki procentowej, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o p.z.p., dla réznych terenow
objetych planem, Rada Gminy Stare Babice wskazuje, iz tereny oznaczone symbolem KPJ/g, KDW
(§ 39 pkt 2 uchwaty), jak rowniez zbiorniki wodne i rowy melioracyjne (§ 39 pkt 3 uchwaly),
sa odrebnymi terenami. Tereny te powinny by¢ wigc wyznaczone liniami rozgraniczajacymi m.in.
w zwiazku z wymogiem okreSlonym w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., ale rOwniez na podstawie
samych ustalen planu zawartych np. w § 6 ust. 1 pkt 8, w zwiazku z pkt 6 i 7 uchwaly. Nie moze
pozosta¢ bez ingerencji organu nadzoru fakt, iz w ramach jednej uchwatly raz tereny te sq uznawane
za odrebne przeznaczenie terenu, innym razem za$ nie. Jak wskazat Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 10 czerwca 2009 r., Sygn. akt II OSK 1854/08 , (...) miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa miejscowego, stanowiqcy o ograniczeniach
w sposobie wykonywania prawa wlasnosci, winien stanowié¢ o tym w sposob ,, czytelny i budzqcy jak
najmniej wqtpliwosci interpretacyjnych”. Jezeli tego nie czyni, budzqc waqtpliwosci zasadniczej
natury co do przeznaczenia terenu, to rzeczywiscie moze stanowi¢ zagrozenie dla standardow
demokratycznego panstwa, powielajqc watpliwosci na etapie rozstrzygnie¢ indywidualnych.
W konsekwencji taki plan to prosta droga do niekonczqcych sig¢ sporow interpretacyjnych.
I oczywiscie nie chodzi tu o ,,zwykle” watpliwosci interpretacyjne pojedynczych norm prawnych,
poddajqce si¢ wykiadni, ale takie, ktore dotyczq kluczowych kwestii jak przeznaczenie terenu”.

Reasumujac, skoro przedmiotowe rowy, jak réwniez zbiorniki wodne, znajduja si¢ na terenach
przeznaczonych m.in. pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng (jednostki terenowe MN 2,
MN 2/Z, MN 2/U), jak réwniez pod zabudowg ushugowa (ustugi ochrony zdrowia - jednostka
terenowa U3), to tereny rowow oraz zbiornikdéw wodnych stanowia inne, wykluczajace sig¢
przeznaczenie, dla ktérych obowigzuja réwniez odrebne zasady zagospodarowania, a zatem winny
zosta¢ wydzielone za pomocg linii rozgraniczajacej i1 oznaczone, zgodnie z przepisami
wykonawczymi do ustawy o p.z.p., symbolem WS. Zwrdcié¢ rowniez nalezy uwage, iz w legendzie
do rysunku planu miejscowego, rowy melioracyjne oraz zbiorniki wodne zaliczone zostaly tzw.
woznaczen planistycznych”, ktére na podstawie § 7 ust. 2 uchwaly, nie zostaly zaliczone
do obowiazujacych ustalen planu, nie zostaly rowniez zaliczone, zgodnie z dyspozycja § 7 ust. 31 4
uchwaty, do elementdéw informacyjnych. Jednocze$nie za$§ m.in. w: § 9 ust. 4 zd. 3 oraz w § 9 ust. 5
i 6 uchwaly, Rada Gminy Stare Babice, do przywotanych wyzej ,, oznaczen planistycznych”
statuuje m.in. ustalenia w brzmieniu: ,, Minimalna odleglos¢ linii zabudowy od gornej krawedzi
skarpy rowu nie moze by¢ mniejsza niz 3,0m”. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz w wielu miejscach
przebieg rowow, jak roéwniez wyznaczone granice zbiorniké6w wodnych, nie pokrywaja sig¢
7 oznaczeniami zawartymi na mapie, na ktorej zostat sporzadzony plan miejscowy, co dodatkowo
skutkowa¢ bedzie niemoznoscia zastosowania ww. planu w praktyce tj. np. przy wydawaniu decyzji
o pozwoleniu na budowe.



Wskaza¢ rowniez nalezy, iz wprowadzajac ustalania w formie nakazow, w stosunku do oznaczenia,
ktore nie zostalo zakwalifikowane jako obowiazujace, stanowi o naruszeniu zaréwno art. 15 ust. 1
ustawy o p.z.p. [, Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego,
zawierajqcy czes¢ tekstowq i graficznq (...)"], jak réwniez § 7 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego [, Projekt
rysunku planu miejscowego powinien zawieraé: (...) 9) w razie potrzeby oznaczenia elementéw
informacyjnych, niebedacych ustaleniami_projektu planu miejscowego”] oraz § 8 ust. 2 ww.
rozporzadzenia /,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu
planu_miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolqcza sie objasnienia wszystkich
uzytych oznaczen’].

W tym miejscu podkresli¢ réwniez nalezy, iz dla obszaru objetego planem dotychczas
obowigzywaly ustalenia zawarte w uchwale Nr XLIV/415/10 Rady Gminy Stare Babice z dnia
4 listopada 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
poludniowej czesci wsi Klaudyn. W odniesieniu do przedmiotowego planu organ nadzoru pismem
z dnia 6 czerwca 2011 r. znak: LEX.LRM.0915-647/10/11 sformutowal szereg zastrzezen
dotyczacych podjetej uchwaly, w tym takze w zakresie braku okreslenia linii rozgraniczajacych dla
terenow drég wewnetrznych (ciagow pieszo — jezdnych), dojazdow prywatnych (KW) oraz rowow
melioracyjnych i innych wod $rodladowych. Pismem z dnia 17 czerwca 2011 r. znak:
RPP.6721.44.2011 Wojt Gminy wnio6st o ,, uznanie, ze nie jest to naruszenie zasady ani istotne
naruszenie trybu sporzqdzania planu miejscowego”. Biorac pod uwage fakt, iz w dniu 24 listopada
2011 r. Rada Gminy Stare Babice przystapita do sporzadzania nowego planu miejscowego, w tych
samych granicach, organ nadzoru odstapit od skierowania skargi do sadu administracyjnego na ww.
uchwal¢, wychodzac z zalozenia, iz wszelkie zastrzezenia zlozone do przedmiotowego planu,
zostang uwzglednione w nowo sporzadzanym planie. Jednakze sporzadzajacy plan miejscowy,
nie uwzglednil wezesniejszych zastrzezen wnoszonych przez organ nadzoru.

Zgodnie z treScia, przytaczanego na wstepie, art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe
do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci stanowi naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie
wlaciwosci organow w tym zakresie. Jak juz wczes$niej wspomniano zasady sporzadzania aktu
planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwiazana jest z jego sporzadzeniem,
a wigc zawartoScia aktu planistycznego (cze$¢ tekstowa, graficzna), zawartych w nim ustalen.
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb procedury
uchwalenia planu odnosi si¢ do kolejno podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych
przepisami ustawy, gwarantujacych mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie
planowania (poprzez skladanie wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci
przyjmowanych rozwiazan w granicach uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

W przedmiotowej sprawie doszlo zaréwno do naruszenia zasad, jak rowniez do istotnego
naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego.

Pod pojeciem istotnego naruszenia trybu procedury planistycznej miesci si¢ brak uzyskania zgody
na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne, o ktorym mowa w art. 17 pkt 8 ustawy
0 p.z.p. Z kolei, okreslenie w planie przeznaczenia innego, niz le$ne bez uzyskania przedmiotowej
zgody uzna¢ nalezy za naruszenie zasad. Z takim wnioskiem, zdaniem organu nadzoru,
koresponduja rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie bowiem z art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg wartosci, w tym m.in.
prawo wlasnosci, potrzeby interesu publicznego rozumianego, jako uogdlniony cel dazen i dziatan,
uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogédtu spoteczefistwa lub lokalnych spotecznosci,



zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym (art. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.), ale rdwniez
wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
ilesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 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, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta, sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng zgodnie z przepisami
odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem miejscowym.

Biorac pod uwage przytoczony powyzej art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p., oraz bioragc pod uwage
fakt, iz w odniesieniu do obszaru obje¢tego planem miejscowym stwierdzono wystgpowanie
gruntow lesnych, to jednoznacznie wskazaé¢ nalezy, iz w zwigzku z dyspozycja art. 15 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., zastosowanie beda tu mialy przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych.

Zgodnie z ww. ustawa, 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 le$nych).

Skoro zatem ustawa o p.z.p. w art. 1 ust. 2 pkt 3, wskazuje na wymodg uwzglednienia
w planowaniu przestrzennym ochrony gruntéw lesnych to konkretyzacje tej normy odnalezé
mozemy w art. 3 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, zgodnie z ktorym ochrona
gruntéw lesnych polega na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze;
zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntow lesnych oraz szkodom w drzewostanach
i produkcji lesnej, powstajacym wskutek dziatalnosci nielesnej i ruchéw masowych ziemi,
przywracaniu warto$ci uzytkowej gruntom, ktore utracily charakter gruntow lesnych wskutek
dzialalno$ci nielesnej; poprawianiu ich warto$ci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich
produkcyjnosci oraz ograniczaniu zmian naturalnego uksztaltowania powierzchni ziemi.

Tak wigc, ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, reguluje m.in. zasady ochrony gruntéw
lesnych poprzez ograniczanie przeznaczania tych gruntéw na cele nielesne i nierolnicze. Z kolei
stosownie do dyspozycji art. 7 ust. 1 ww. ustawy, przeznaczenie gruntéw lesnych na cele
nierolnicze 1 nielesne, wymagajace zgody, o ktorej mowa w ust. 2 tego artykutlu, moze by¢
dokonane jedynie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonym w trybie
okreslonym w przepisach ustawy o p.z.p.

Stosownie do dyspozycji art. 7 ust. 2 pkt 5 ww. ustawy, przeznaczenie na cele niele$ne gruntow
lesnych, nie stanowiacych wlasnosci Skarbu Panstwa, ,,(...) wymaga uzyskania zgody marszatka
wojewddzitwa wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej”. Zastosowanie ma tu rdéwniez
przywolywany weczesniej art. 17 pkt 8 ustawy o p.z.p., ktdry stanowi, iz zgode¢ na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne, uzyskuje si¢ po zaopiniowaniu oraz uzgodnieniu
projektu planu miejscowego z wiasciwymi organami. W orzecznictwie ugruntowany jest poglad,
iz wyrazenie, na podstawie art. 7 ust. 2 cyt. ustawy, zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne nastgpuje w formie decyzji administracyjnej
(por. wyrok NSA z dnia 24 listopada 1999 r., Il SA 995/99, ONSA z 2000 r. Nr 4, poz. 173).
Decyzja administracyjna wydana na podstawie art. 7 ust. 2 ww. ustawy rozstrzyga kwesti¢
dopuszczalnosci przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze lub, jak w przedmiotowej
sprawie, przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne i stanowi podstawe do dokonania
zmiany przeznaczenia w planie miejscowym.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz decyzja wydawana na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntow rolnych 1 lesnych, ma charakter uznaniowy. Ustawa ta jedynie w art. 6
ust. 1 odnosi si¢ do kwestii przestanek jakimi winien kierowaé si¢ organ (w tym wypadku
Marszatek Wojewodztwa Mazowieckiego) przy kwalifikowaniu gruntu lesnego do odmiennego
przeznaczenia. Zgodnie z zapisem art. 6 ust. 1 ustawy, na cele nierolnicze i nielesne, powinny by¢
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przeznaczane przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji gruntow jako nieuzytki, a w razie
ich braku grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjnej. Taka konstrukcja rozstrzygnigcia oznacza,
iz wlasciwemu organowi pozostawiono ocen¢ kazdej konkretnej sytuacji faktycznej przy
zastosowaniu jego najlepszej merytorycznej wiedzy.

W przedmiotowej sprawie Wojt Gminy Stare Babice nie uzyskat zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne dla czesci dzialek (fragmenty ewidencyjnie le$ne) oznaczonych
numerami ewidencyjnymi: 774; 775/1; 777/1; 780; 781/6; 782/12; 783/9; 779/8, 912/15 i 1101
z obrebu Klaudyn, jednostka ewidencyjna Stare Babice, a tym samym Rada Gminy Stare Babice
nie miala podstaw do dokonania zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne
z przeznaczeniem pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng (jednostka terenowa MN 2).
Co wigcej, w dokumentacji prac planistycznych, znajduje sie decyzja Nr 98/09 Marszatka
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 22 pazdziernika 2009 r. znak: RW.RM.ILKN/6111-46/09,
zgodnie, z ktora nie wyrazono zgody na przeznaczenie w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego potudniowej czgsci wsi Klaudyn na cele nielesne — pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne oraz komunikacje gruntéw le$nych potozonych m.in.
na dzialce nr ew. 912/15 i 1101 z obrebu Klaudyn. Pomimo tego na czes$ci ww. dziatek dokonano
Zmiany przeznaczenia.

Organ nadzoru, nie podziela stanowiska organu wykonawczego gminy, ktéry w swoim pismie
z dnia 17 czerwca 2011 r., stanowiacym odpowiedZ na zastrzezenia do uprzednio obowiazujacego
planu, stwierdzil m.in. iz fragmenty lasu stanowi¢ bedg czg$¢ terenu biologicznie czynnego. Przede
wszystkim z ustalen planu nie wynika, iz wskazane powyzej tereny ewidencyjnie lesne,
a przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (jednostka terenowa MN2) sg terenami
wylaczonymi z zabudowy. Wrecz przeciwnie sa one polozne na terenach przeznaczonych pod
zabudowe, w obrgbie obszaru wyznaczonego na rysunku planu nieprzekraczalng linig zabudowy,
w wyniku czego dopuszczalna jest mozliwos¢ realizacji zabudowy kubaturowej na tych terenach.
Odwolywanie si¢ do wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, réwniez nie zashuguje
na uwzglednienie, bowiem ani z czg$ci tekstowej, ani z czesci graficznej nie wynika, iz tereny
ewidencyjnie le$Sne maja stanowi¢ t¢ powierzchnie. Zwroci¢ réwniez nalezy uwage na zawartg
w § 6 ust. 1 pkt 10 uchwaly, definicj¢ ,, powierzchni biologicznie czynnej”, rozumianej jako: ,, teren
z_nawierzchniq ziemnq urzqdzong w sposéb zapewniajqcy naturalng wegetacje, a_takie 50%
powierzchni taraséw i stropodachdw z takq nawierzchniq, nie mniej jednak niz 10 ni’, oraz wode
powierzchniowg _na_tym _terenie; dopuszcza si¢_pokrycie czesci terenu biologicznie czynnego
(w granicach do 15% powierzchni) azurowymi plytami z tworzywa sztucznego, betonu, drewna itp.
Z_obsianiem trawq lub inng zielenig niskq czesci wypelnionej glebq, stuzgcych do zabawy,
uprawiania_sportéw, jako podjazdy lub przejScia”. 7 przytoczonej powyzej definicji wynika
jednoznacznie, iz nawet powierzchnia biologicznie czynna stanowié moze powierzchnie
zabudowang, a juz na pewno urzadzona, a takowa nie moze stanowié terenu lesnego.

Nie mozna réwniez podzieli¢ pogladu organu wykonawczego, iz skoro teren ewidencyjnie lesny
stanowi jedynie cze$¢ dziatki tj. ,,fragment obowiqzujqcego obszaru biologicznie czynnego”,
to brak jest obowigzku uzyskania stosownej zgody na zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych
na cele nielesne. Stosownie bowiem do dyspozycji art. 4 pkt 6 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych, przez ,, przeznaczenie gruntéw na cele nielesne” rozumie si¢ przez to ustalenie innego niz
lesny sposobu uzytkowania gruntéw lesnych. Zgodnie z ww. ustawa, zmiana przeznaczenia
kazdych gruntéw lesnych, niezaleznie od ich powierzchni, moze nastagpi¢ wylacznie w planie
miejscowym (art. 7 ustawy). Ustawa powyzsza nie wprowadza bowiem ograniczef dotyczacych
wielkodci powierzchni gruntéw lesnych, dla jakiej zgoda jest wymagana, a dla jakiej wymog jej
uzyskania nie obowiazuje. Skoro zatem, zgodnie z wola ustawodawcy, wyrazona w art. 7 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, kazde grunty lesne, dla ktérych ustalono w planie
miejscowym przeznaczenie inne niz lesne, wymagaja uzyskania zgody na zmiane ich przeznaczenia
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w formie decyzji administracyjnej, to nie mozna przyja¢ argumentacji organu wykonawczego,
iz fakt, ze grunt lesny zajmuje fragment powierzchni dzialki, zwalnia go od uzyskania zgody
na zmian¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. Gdyby uzyskanie zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne, nie byto wymagane w przypadku, gdy grunty lesne
zajmuja tylko cze¢s¢ dzialki, to racjonalny ustawodawca zastosowatby kryterium powierzchniowe
okreslajace, jaka wielko$¢ powierzchni gruntéow lesnych wymaga uzyskania zgody na zmiane ich
przeznaczenia, tak jak uczynit to w stosunku do gruntéw rolnych, zawierajac w tym samym ustepie
tego samego artykulu 7 ww. ustawy, kryterium powierzchniowe dla gruntéw rolnych klasy I-III
wymagajacych uzyskania zgody na ich zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze (quod vide art. 7
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych).

W tej sytuacji niezbedne bylo stwierdzenie niewaznosci ww. uchwaly w zakresie zalacznika
graficznego, dla terenéw oznaczonych symbolem MN2, w odniesieniu do dzialek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi: 774; 775/1; 777/1; 780; 781/6; 782/12; 783/9; 779/8; 912/15 i 1101
z obrgbu Klaudyn, jednostka ewidencyjna Stare Babice, w cze$ci ewidencyjnie le$nej.

Organ nadzoru wskazuje, iz do naruszenia zasad, jak réwniez do istotnego naruszenia trybu
sporzadzania planu miejscowego doszlo réwniez w zakresie okreslonego na rysunku planu
miejscowego stanowiska archeologicznego, zlokalizowanego na terenie dzialek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi: 730/6 i 730/13 z obrgbu Klaudyn, jednostka ewidencyjna Stare Babice,
a przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (jednostka terenowa MN 2).

W tym przypadku pod pojgciem istotnego naruszenia trybu procedury planistycznej miesci si¢ brak
wprowadzenia zmian w projekcie planu miejscowego, w wyniku dokonanych uzgodnien,
o ktorym mowa w art. 17 pkt 9 ustawy o p.z.p. Z kolei, zawarcie w planie blednych ustalef
dotyczacych zasad ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., uznaé
nalezy za naruszenie zasad. Z takim wnioskiem, zdaniem organu nadzoru, koresponduja rezultaty
wykladni systemowej. Zgodnie bowiem z art. 1 ust. 2 ustawy o p.zp., w planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé szereg warto$ci, w tym m.in. wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej (art. 1 ust. 2 pkt 4
ustawy o p.z.p.).

Stosownie do ustalen § 18 uchwaly ,, Plan ustala ochrong zabytku archeologicznego (stanowisko
archeologiczne Nr ew. AZP 56-65/12), w formie strefy ochrony konserwatorskiej, okreslonej
na rysunku planu specjalnym symbolem i oznaczony numerem 56-65/12 zgodnq z przepisami
odrebnymi” . Jednoczesnie z ustalen zawartych w § 7 ust. 2 uchwaty nie wynika, iz strefa ochrony
konserwatorskiej, o ktorej mowa w § 18 uchwatly, jest ustaleniem planu, co wigcej z legendy
zamieszczonej na rysunku planu miejscowego, wynika, iz na rysunku planu oznaczono stanowisko
archeologiczne, nie za$ strefe ochrony konserwatorskiej.

W zwigzku z przedstawionym uregulowaniem, organ nadzoru, wskazuje, iz w S$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 2003 r. Nr 162, poz. 1568 ze zm.), jedng z form ochrony zabytkéw sg ustalenia ochrony w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie ustala sie, w zaleznosci od
potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary. na ktérych obowiazuja okreélone
ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu ochrone znajdujacych sie na tym
obszarze zabytkéw. Kompetencja ta $cisle koresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.,
w my$l ktérego w planie miejscowym okresla sie obowiazkowo zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesne;. Konkretyzacje ww. przepisu odnalez¢
mozemy na gruncie § 4 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry stanowi, ze , ustalenia dotyczqce
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej powinny
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zawierac okreslenie obiektow i terenow chronionych ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego, w tym okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen
i ograniczen w zagospodarowaniu terenow .

Stosownie do wymagan okreslonych w art. 20 ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami
., Projekty i zmiany planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa oraz miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego podlegajq uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkoéw
w zakresie ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu”. Cytowany powyzej przepis,
podobnie zreszta, jak cata ustawa, zostata skorelowana z przepisami ustawy o p.z.p., w tym przede
wszystkim z jej ustaleniami zawartymi w art. 17 pkt 6 lit. b tiret 6sme, ktory ustanawia obowiazek
dokonania przez organ wykonawczy gminy, uzgodnienia projektu planu z , wlasciwym
wojewddzkim konserwatorem zabytkéw w zakresie ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania
ferenu”. Spelniajac powyzszy wymdg, Wojt Gminy Stare Babice, pismem z dnia 9 maja 2012r.
znak: RPP.6721.23.2012 wystapit do Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Warszawie
z wnioskiem o dokonanie uzgodnien przedmiotowego projektu planu. Ze zwrotnego potwierdzenia
odbioru, dotaczonego do dokumentacji prac planistycznych wynika, iz wlasciwy organ otrzymat
projekt planu, w celu dokonania uzgodnieni, w dniu 16 maja 2012 r.

Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkow, postanowieniem nr 244/12 z dnia 4 czerwca
2012 r., znak: IP.5150.34.2.2012, uzgodnil przedmiotowy projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dwoma warunkami. Pierwszy z warunkéw zawartych
w uzgodnieniu dotyczyt koniecznosci dokonania zmian zawartych na rysunku planu miejscowego
»granic strefy ochrony konserwatorskiej zgodnie z zalqcznikiem nr 1 do niniejszego
postanowienia”, drugi za$ dotyczyl koniecznosci dokonania zmian w samej legendzie, gdzie
W miejsce pojecia ,,stanowisko archeologiczne” nalezalo wprowadzié¢ pojecie ,,strefa ochrony
konserwatorskiej zabytku archeologicznego”. 7 przedmiotowego postanowienia wynika,
iz ,, Po wprowadzeniu korekt jw. majqcych na celu doprowadzenie do stanu zgodnego z faktycznym
projekt planu bedzie spetnial wymogi w zakresie ochrony zabytkéw .

Przeprowadzona przez organ nadzoru, analiza zalacznika graficznego do ww. uchwaty w postaci
rysunku planu miejscowego, prowadzi do wniosku, iz oba warunki, nie zostaly jednak
uwzglednione w sporzadzanym planie miejscowym, przy czym kluczowym dla rozstrzygniecia
organu nadzoru jest warunek pierwszy. Otdz z zalacznika graficznego do postanowienia
Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw wynika, iz granica strefy ochrony
konserwatorskiej zabytku archeologicznego nie pokrywa sig¢ z granica stanowiska archeologicznego
okreslonego na rysunku planu (winna ona zosta¢ przesunigta w kierunku poétnocnym). Brak
dokonania korekty granicy strefy ochrony konserwatorskiej, stosownie do wymagan okreslonych
przez organ wilasciwy w sprawie dokonywania uzgodniefi, skutkuje w swej istocie wyznaczeniem
Jjej w innych granicach, a w konsekwencji przy realizacji inwestycji wywolywaé bedzie okreslone
konsckwencje na etapie np. prowadzenia robét budowlanych. Oznacza to nie tylko istotne
naruszenie trybu sporzadzania planu miejscowego, ale réwniez naruszenie zasad.

Procedura dotyczaca uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego znalazla
kompleksowe unormowanie w przepisach ustawy o p.z.p., przy czym kolejnosé czynnosci
wykonywanych przez wéjta gminy, po podjeciu uchwaly o przystapieniu do uchwalenia planu,
zawarta zostala w przepisie art. 17. Jedna z tych czynnosci jest obowiazek uzgodnienia projektu
planu ze szczegolowo wskazanymi organami (art. 17 pkt 6 lit. b ustawy o p.z.p.), przy
jednoczesnym upowaznieniu wojta do zakreslenia terminu, nie krotszego niz 14 dni i nie dtuzszego
niz 30 dni od dnia udostgpnienia projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania
na $rodowisko, do dokonania uzgodnien (art. 25 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Stosownie do ust. 1a art.25
ustawy o p.z.p. organ uzgadniajacy albo opiniujacy moze w uzasadnionych przypadkach wystapié
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do wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta, o zmiang terminu, o ktérym mowa w ust. 1, wskazujac
termin nie dtuzszy niz 30 dni na przedstawienie opinii albo dokonanie uzgodnienia.

Na gruncie przedmiotowej sprawy, organ nadzoru dokonal szczegétowej analizy, termindéw
w zakresie podejmowanych przez organ wykonawczy, procedury uzgodnien projektu planu oraz
wydanych, przez wlasciwy organ, postanowien w tym przedmiocie, majac na uwadze art. 24 ust. 2,
w zwiazku z przytoczonym powyzej art. 25 ust. 2 ustawy o p.z.p. Trzeba tu rdwniez wskazac,
ze stosownie do regulacji art. 24 ust. 1 ustawy o p.z.p. wlasciwe organy uzgadniajg na swdj koszt,
projekt planu miejscowego. Uzgodnien dokonuje si¢ w trybie art. 106 Kodeksu postgpowania
administracyjnego. Ponadto wéjt, burmistrz albo prezydent miasta, moze uzna¢ za uzgodniony
projekt planu miejscowego w przypadku, w ktérym wlasciwe organy, nie okresla warunkow,
na jakich uzgodnienie moze nastapi¢, albo nie powolaja podstawy prawnej uzasadniajacej ich
okreslenie (art. 24 ust. 2). Za uzgodniony moga rowniez uznaé taki projekt planu, dla ktérego
nieprzedstawiono stanowiska lub warunkéw, o ktérych mowa w art. 24 ust. 2, w terminie, o ktérym
mowa w ust. 11 1a (art. 25 ust. 2 ustawy o p.z.p.).

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie, brak jest jednak podstaw prawnych
do zastosowania regulacji art. 24 ust. 2 ustawy o p.z.p. W postanowieniu nr 244/12 z dnia
4 czerwca 2012 r. Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkoéw, w sposob jednoznaczny,
wskazal warunki na jakich uzgodnienie moze nastgpi¢ (zmiana przebiegu granic strefy ochrony
konserwatorskiej zgodnie z zalacznikiem graficznym do postanowienia oraz dokonanie
niezbednych zmian w legendzie dolaczonej do rysunku planu miejscowego) podnoszac
w uzasadnieniu, ze po ich uwzglednieniu projekt planu moze by¢ uzgodniony, bowiem spelniaé
bedzie wymogi w zakresie ochrony zabytkéw. W tym samym postanowieniu organ wskazal tez
podstawe prawna uzasadniajaca okreslenie warunkéw, na jakich uzgodnienie moze nastapic.
Zauwazy¢ tez trzeba, ze z istoty uzgodnienia wynika, iz organ wystepujacy o dokonanie
uzgodnienia jest zwigzany jego trescia. Zatem tylko pozytywne uzgodnienie, wzglednie, jak ma to
miejsce w przedmiotowym przypadku, uzgodnienie na okre$lonych warunkach, moze stanowi¢
podstawe kontynuowania procedury w zakresie uchwalania planu, skoro ustawodawca w art. 17
pkt 9 o p.z.p. nalozyl na wojta (burmistrza, prezydenta miasta) obowigzek wprowadzenia
do projektu zmian wynikajacych z uzyskanych uzgodnienn. W niniejszej sprawie nie zachodza wiec
przestanki do stwierdzenia, iz Wojt Gminy Stare Babice mdgl uznaé¢ za uzgodniony projekt planu
na podstawie art. 24 ust. 2 ustawy o p.z.p. Nalezy réwniez zauwazy¢, ze organ wykonawczy gminy
kwestionujgc uzgodnienie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez
organ uzgadniajacy mial mozliwos$¢ prawna wniesienia zazalenia na takie postanowienie, jednakze
z dokumentacji prac planistycznych nie wynika, iz wojt z powyzszego uprawnienia skorzystal.

W niniejszej sprawie nie zachodza rowniez przestanki, o ktérych mowa w art. 25 ust. 2 ustawy
o p.z.p. Kierujac projekt planu miejscowego do uzgodnien, Wéjt Gminy Stare Babice w pismie
z dnia 9 maja 2012 r. znak: RPP.6721.23.2012 nie okreslit maksymalnego terminu na dokonanie
przedmiotowych uzgodnien. Skoro zatem, z mocy samej ustawy, termin na dokonanie czynnosci
uzgodnieniowych okreslono na nie mniej niz 14 i nie wigcej niz 30 dni, to uzgodnienie projektu
planu w tym terminie przez wlasciwy organ, uznaé nalezy za wiazace organ wykonawczy gminy.
Projekt przedmiotowego planu miejscowego zostal dorgczony konserwatorowi zabytkéw, w dniu
16 maja 2012 r., postanowienie wydano w dniu 04 czerwca 2012 r. i doreczono do organu
wykonawczego gminy w dniu 8 czerwca 2012 r., a wigc z zachowaniem terminu okreslonego
w ustawie o p.z.p.

Reasumujac, stwierdzi¢ nalezy, ze przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly doszto do istotnego
naruszenia przepisu art. 17 pkt 9, w zwiazku z art. 17 pkt 6 lit. b tiret 6sme ustawy o p.z.p.
oraz art. 7 pkt 4 i art. 19 ust. 3 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w zwiazku
z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.zp., gdyz Rada Gminy uchwalita miejscowy plan
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zagospodarowania przestrzennego nie spelniajagc warunkéw, o ktérych mowa w uzgodnieniu
Mazowieckiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow, a w konsekwencji blednie wyznaczajac
granice stanowiska archeologicznego, zamiast wyznaczonych w sposéb prawidlowy (zgodnie
ze wskazaniami organu konserwatorskiego) granic stref ochrony konserwatorskiej. Zdaniem organu
nadzoru, przez istotne naruszenie trybu postgpowania nalezy rozumie¢, takie naruszenie trybu, ktore
prowadzi w konsekwencji do sytuacji, w ktorej przyjete ustalenia planistyczne sq odmienne od tych,
ktore zostalyby podjete, gdyby nie naruszono trybu sporzadzenia aktu planistycznego. W niniejszej
sprawie przyjete w zaskarzonym planie rozwiazania sa sprzeczne z warunkami okreslonymi przez
Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, w prawomocnym postanowieniu z dnia
4 czerwca 2012r., a tym samym zachodzi konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly
w zakresie dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 730/6 i 730/13 z obrebu Klaudyn,
jednostka ewidencyjna Stare Babice, w czg$ci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng (jednostka terenowa MN2) w ramach, ktorych wprowadzono wadliwe ustalenia,
we wskazanym powyzej zakresie. Konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci ustalen planu w czesci
graficznej dla ww. dzialek w czesci terenu MN2, skutkuje rowniez koniecznoscia stwierdzenia,
przez organ nadzoru, niewaznosci § 18 uchwaty, w celu doprowadzenia do zgodnosci ustalef czesci
tekstowej oraz czgsci graficznej planu miejscowego.

Zgodnie ze wstepna czescia uzasadnienia, ustalenia planu miejscowego winny zawiera¢ zasady,
o ktorych 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¢ obowiazkowo ,, szczegdtowe zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy
rozumie¢ szczegdlowo okreslona, jednolita procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktorej
mowa w Dziale III, Rozdz. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. z 2010 . Nr 102, poz. 651 z pozn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzadzenia
W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
.ustalenia dotyczqce szczegélowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci powinny
zawiera¢  okreslenie parametrow  dzialek uzyskiwanych w  wyniku scalania i podzialu
nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokoSci frontéw dzialek,
ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego™.

Tymczasem Rada Gminy Stare Babice podejmujac przedmiotowa uchwate okreslita, w ramach
. szezegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci”, ze:

- . Kaida dzialka powinna posiadaé dostep do drogi, mozliwo$é przvigezenia do sieci
infrastruktury technicznej” (vide § 11 ust. 1 uchwaly);

— . Minimalna powierzchnia nowotworzonej dzialki budowlanej na tym terenie nie moze byé
mniejsza niz ustalona dla terendw o réznym przeznaczeniu w przepisach szczegélowych planu.
Dopuszcza sie odstepstwo od tej zasady do -10% odnosnie maksimum 2 dzialek na terenie
scalanym i dzielonym, stanowigcym wlasnosé jednego wiasciciela ” (vide § 11 ust. 4 uchwaty);

— ., Ustala si¢ mozliwos¢ wydzielenia dzialek o powierzchni mniejszej niz okreslona w punkcie 4,
dla_dotychczasowych wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych posiadajqcych dziatki gruntu
0 powierzchni mniejszej niz suma ustalonej minimalnej powierzchni dzialki i odpowiadajgcej jej
proporcjonalnej powierzchni pod nowe drogi lub poszerzenie drdg istniejgcych” (vide § 11
ust. 5 uchwaly);

— . Ustala sie dla tak wydzielonych dzialek o powierzchni wiekszej niz 600m’ zabudowe
w_ukladzie wolnostojqgcym lub blizniaczym (jeden segment domu blizniaczego na _jednej
dzialce).Dla dzialek o powierzchni od 400m’ do 600m’ ustala sie_zabudowe w_ukladzie
blizniaczym (jeden segment domu blizniaczego na jednej dzialce)” (vide § 11 ust. 6 uchwaty);
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» Dopuszcza sie wydzielenie dodatkowych dzialek na cele infrastruktury technicznej i drogi
wewnelrzne, jezeli bedzie to niezbedne dla prawidlowego wykorzystania terenu” (vide § 11
ust. 7 uchwaty).

Rownoczesnie, Rada zawarta réwniez szereg ustalen dotyczacych zasad i warunkéw podziahu

nieruchomosci, o ktérych mowa m.in. w:

- ‘§ 13 pkt 7 uchwaly, w brzmieniu: , wielkos¢ nowotworzonej dziatki dla jednego budynku
mieszkalnego powinna wynosi¢ min. 1000m’ na kazde istniejqce lub projektowane mieszkanie
na terenach oznaczonych symbolem MN 2 oraz minimum 3000m’ na terenach oznaczonych
symbolem MN 4. Na_terenach oznaczonych symbolem MN 2 dopuszcza sie odstepstwo od tej
zasady do — 10% odnosnie maksimum 2 dzialek na terenie dzielonym lub odnosnie dzialek,
kidrych ksztalt odbiega znacznie od obrysu prostokqta, a dla terendw oznaczonych symbolem
MN4 dopuszcza sie odstepstwo do —5% odnosnie maksimum 1 dzialki na terenie dzielonym.
Przepisow tego ustepu nie_stosuje sie, jezeli rysunek planu ustalil inne zasady podzialu
w odniesieniu do konkretnych dzialek”;

= § 19 ust. 1 uchwaly, w brzmieniu: ,, Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem MN 2
przeznacza si¢ pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng. Minimalna powierzchnia
nowotworzonej dziatki budowlanej na tych terenach nie moze byé mniejsza niz 1000m’.
Dopuszcza sie odstepstwo_od tej zasady do —10% odnosnie maksimum 2 dzialek na terenie
parcelowanym lub odnosnie dzialek, ktérych ksztalt odbiega znacznie od obrysu prostokata.
Przepisdw tego ustepu nie stosuje sie, jezeli rysunek planu ustalil inne zasady podzialu
w odniesieniu do konkretnych dziatek”;

— § 20 ust. 1 uchwaly, w brzmieniu: , Tereny oznaczone na rysunku planu symbolem MN 4
przeznacza si¢ pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng na obszarze zalesionej wydmy
piaskowej. Minimalna powierzchnia nowotworzonej dziatki budowlanej na tych terenach nie
moze byé¢ mniejsza niz 3000m’. Dopuszcza sie odstepstwo od tej zasady do —5% odnosnie
maksimum 1 dzialki na terenie parcelowanym. Przepiséw tego ustepu nie stosuje sie, jezeli
rysunek planu ustalil inne zasady podzialu w odniesieniu do konkretnych dzialek”;

— § 21 ust. 3 uchwaly, w brzmieniu: ,, W przypadku dokonywania podzialéw na nowe dzialki
na_tym_terenie nalezy okresli¢ powierzchnie pod zabudowe mieszkaniowq uwzgledniajgc
ograniczenia wynikajgce z ucigzliwosci linii WN 110kV i strefy bezpieczeristwa ropociqgu,
wymaganej odleglosci zabudowy od zbiornika wodnego oraz warunki techniczne, ktérym
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Minimalna powierzchnia nowo tworzonej
dzialki 1000m*”;

—  § 25 ust. 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, Zakaz podzialu terenu”;

— § 27 ust. 4 uchwaly, w brzmieniu: ,, Dziatka bez prawa dalszego podzialu”;

= § 28 ust. 4 uchwaly, w brzmieniu: ,, Dziatka bez prawa dalszego podzialu pod rygorem utraty
statusu dzialki budowlanej”;

= § 35 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,, podziat terenu na dzialki powinien ewarantowaé wykonanie
indywidualnego przylqcza gazowego do budynku”.

Organ nadzoru wskazuje, iz w przywolanych powyzej i wyréznionych ustaleniach doszto
do naruszenia art. 15 ustawy o p.z.p. W pierwszej kolejnosci odniesé sie nalezy do obligatoryjnych
ustalen dotyczacych ,.szczegdlowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym”, ktére stosownie do cytowanego powyzej § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinny
zawiera¢ okreslenie parametréw dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu
nieruchomosci, w szczegdlnoscei zas:

— minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek;
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— powierzchnig;
— okreslenie kata potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego.

Ustalenia zawarte w § 11 uchwaly, w czgsci spelniaja wymagania okreslone w ustawie o p.z.p. oraz
w rozporzadzeniu wykonawczym do ww. ustawy. Dotyczy to ustalen ustgpu 2, ktorym okreslono
minimalng szeroko$¢ frontu dzialki, ustgpu 3, w ktorym okreslono kat polozenia granicy dziatki
w stosunku do pasa drogowego oraz ustgpu 4 zawartego w zdaniu 1, ktore odwoluje sie
do powierzchni nowotworzonej dziatki budowlanej okreslonej w ustaleniach szczegdtowych
(dla poszczegdlnych jednostek terenowych).

Jednakze poza wyzej przywotanymi ustaleniami, znajdujacymi swoje oparcie na gruncie
obowiazujacych przepisdw ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia wykonawczego wydanego na jej
podstawie, Rada Gminy Stare Babice zawarta rowniez szereg ustalen wykraczajacych poza
przyznang radzie kompetencj¢ do formulowania ustalefi w planie miejscowym. Dotyczy to zardwno
natozonego obowiazku dostepu do drogi oraz zapewnienia mozliwosci przylaczenia do sieci
infrastruktury technicznej, zawartego w ustepie 1. Kwestie dotyczace dostepnosci komunikacyjnej
oraz infrastruktury technicznej, uregulowane zostalty m.in. w art. 105 i art. 106 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Brak podstaw prawnych do zamieszczana w planie miejscowym ustalen o charakterze
nienormatywnym, w zakresie stosowania odstgpstw od ustalonych parametréw, o ktérych mowa
w § 11 ust. 4 zd. 2 i ust. 5 uchwaly. Zgodnie z dyspozycja § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w ramach
szczegbtowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomos$ci maja zosta¢ ustalone
parametry dziatek. W przywolanych powyzej ustaleniach nie okreslono ww. parametréw,
zas zawarcie dodatkowych wymogow do zastosowanych odstepstw (vide § 11 ust. 4 zd. 2 uchwaly)
w odniesieniu do wiasnosci jednego wiasciciela skutkuje niemoznoscia okreslenia na podstawie
planu minimalnej powierzchni dziatki budowlanej, ktéra winna powstaé w wyniku
przeprowadzenia procedury scalenia i podzialu. Wynika to rowniez z faktu, iz w ustaleniach
szczegotowych planu, dla wszystkich terenéw takze zastosowano szereg odstepstw od ogdlnie
przyjetego normatywu. W tej sytuacji z ustalefi planu wynika, iz owe ,odstepstwa” mozna
np. taczy¢ ze soba, tj. najpierw zastosowa¢ odstepstwo od normatywu nowotworzonej dziatki
(normatyw do procedury podziatu na podstawie delegacji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.),
a nastepnie zastosowa¢ odstepstwo w procedurze scalania i podziatu nieruchomosci (w zwiazku z
powiazaniem wewngtrznym zawartym w uchwale na podstawie § 11 ust. 4 zd. 1) . W tej sytuacji
uchwatodawca, zamiast precyzyjnie okresli¢ normatyw powierzchniowy formutuje ,,0dstepstwa”
od wezesniej zawartych ,,odstepstw”. Co istotne zawierajac w kwestionowanym przepisie warunek
dotyczacy jednego wiasciciela, wprowadza w stan niepewnosci, czy odstepstwo to moze np. zostaé
zastosowane w przypadku uzytkownika wieczystego, czy wspdtwlasnosci. Organ nadzoru zwraca
rowniez uwage, iz Rada Gminy uzyla sformutowania ,, odnosnie maksimum 2 dzialek na terenie
scalanym i dzielonym”. Kluczowym jest tu, iz w § 6 ust. 1 pkt 11 uchwaly zawarto pojecie
. dziatka™ — przez ktéra nalezy rozumiec ,, nieruchomosé lub takq jej czesé, ktéra w wyniku ustalen
planu zostala przeznaczona pod zabudowe”. Tymczasem ustawodawca w ustawie o p.z.p. uzywa
pojecia ,, dziatka budowlana”, ktore to pojecie nie jest zbiezne z uzytym pojeciem ,, dziatka .

Z kolei w ustaleniach ust. 6 § 11 uchwaly, formutowane sa ustalenia dotyczace zasad
zagospodarowania, w przypadku réznych normatywéw powierzchniowych. Zgodnie z ww.
ustaleniem, w sytuacji w ktorej zostanie wydzielona dziatka o powierzchni np. od 400 do 600 m>
to dla takich dzialek, w ramach ustalen dotyczacych szczegdlowych zasad i warunkéw scalania
1_podziatu nieruchomosci, plan ustala zabudowe w ukladzie blizniaczym tj. wilasciciel moze
zrealizowaé jeden segment domu blizniaczego na jednej dzialce o takiej powierzchni. Tymczasem
dokonanie scalenia i podziatu nieruchomosci, stuzyé ma racjonalizacji uksztaltowania struktury
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przestrzennej nieruchomosci. Podstawg scalenia 1 podziatu nieruchomosci jest zmiana
przeznaczenia terenu lub tez optymalizacja dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci.
W planie miejscowym obligatoryjnie okresli¢ nalezy m.in. parametry minimalnych powierzchni
dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, a wige to okreslony rodzaj
przeznaczenia ma determinowa¢ parametr dzialki, nie za$§ parametr dzialki, uzyskiwany w celu
racjonalizacji ksztaltowania struktury przestrzennej, ma determinowa¢ okreslony sposob zabudowy.

Ponadto z ustalen ust. 6, jak i 7 wynika, iz ustalenia te dotycza procedury podziatu nieruchomosci,
nie za$ procedury scalenia i podziatu nieruchomosci. Organ nadzoru zwraca uwage, iz przepisy
art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p., nie upowazniaja rady gminy do okreslenia zasad i warunkow
podzialow nieruchomosci, innych niz dokonywane w trybie scalania i podzialu nieruchomodci,
w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowiazujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.). Okreslenie
minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze z kolei nastapi¢, na podstawie
art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczgtych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data
podjecia uchwatly intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego). Przystepujac
do sporzadzania przedmiotowego planu w dniu 24 listopada 2011 r. Rada Gminy Stare Babice
miala mozliwo$¢ okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki dla potrzeb
dokonywania podzialu nieruchomosci, nie miala jednak podstaw prawnych do zamieszczania
w planie innych, nie przewidzianych w ustawie o p.z.p. warunkow, odstepstw oraz formutowania
zakazow dokonywania podziatlow. Organ nadzoru wskazuje, iz nalezy bowiem odr6zni¢ instytucje
., podziatu nieruchomosci” (art. 93 i nastgpne zawarte w rozdziale 1 dziatu III ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami), od instytucji ,,scalenia i podziatu nieruchomosci” (art. 101 i nastgpne zawarte
w Rozdziale 2, Dzialu III ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Z przywolanych powyzej zapisOw jednoznacznie wynika, iz warunki i zasady podzialu
nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace
podzial nieruchomo$ci zaréwno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomos$ci potozonych
na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze, dla ktorego brak jest takiego
planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteriow dopuszczajacych
podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$¢ podziatu z ustaleniami planu miejscowego

(art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta dotyczy zar6wno przeznaczenia terenu,

jak 1 mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu. Natomiast sama ocena

dopuszczalnosci podzialu dokonywana jest przez wilasciwy organ (organ wykonawczy gminy)

w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Tym samym

rada gminy nie posiada kompetencji do tego, aby w formie uchwaty, dopuszczaé lub nie, podziat

nieruchomosci na obszarze objetym planem, badz tez obwarowywaé go dodatkowymi warunkami.

Pomimo tego, w przywotanych powyzej ustaleniach uchwaty rada okreslita, dziatajac bez podstawy

prawnej, zasady i warunki dokonywania podzialéw nieruchomosci, polegajace m.in. na:

— okresleniu odstepstw od okreslonej minimalnej powierzchni nowo wydzielane] dziatki
budowlanej, formutujac w tym zakresie dodatkowe: obwarowania, odstepstwa, w tym takze
formulujac blizej nie okreslone normy typu ,ksztalt odbiegajqcy znacznie od obrysu
prostokqta”, jak rowniez odwolujac si¢ do wrysowanego na rysunku podzialu nieruchomosci
(ustalenia zawarte w: § 13 pkt 7 zd. 2 i 3 uchwaty; § 19 ust. 1 zd. 3 i 4 uchwaty, § 20 ust. 1 zd. 3
14 uchwaty);

— nalozeniu dodatkowych wymogéw przy dokonywaniu podzialu na terenie oznaczonym
symbolem MN 2/Z, w postaci obligatoryjnego okreSlenia powierzchni pod zabudowe
mieszkaniowa (ustalenia zawarte w § 21 ust. 3 zd. 1 uchwaty);

— zagwarantowaniu, przy dokonywaniu podziatu nieruchomos$ci, mozliwosci wykonania
indywidualnego przytacza gazowego do budynku (ustalenia zawarte w § 35 pkt 4 uchwaty);
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— wprowadzeniu expressis verbis zakazu podziatu, w tym takze pod rygorem utraty statusu dziatki
budowlanej (ustalenia zawarte w: § 25 ust. 2, § 27 ust. 4 1 § 28 ust. 4 uchwaty).

Zawierajac, w omawianych wyzej przepisach, regulacj¢ odnoszaca si¢ do podziatlow
nieruchomosci, z wylaczeniem okreslenia parametru minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dzialki budowlanej, poprzez wprowadzenie dodatkowych wymogoéw oraz zakazow rada naruszyla
tym samym dyspozycj¢ art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji
ustawowej okreslajacej przedmiot, ktéry ustawodawca przekazal radzie do regulacji w ramach
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyta réwniez w sfere¢ uprawnien
ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wdjt, burmistrz albo
prezydent miasta po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego decyduje, czy podzial jest
dopuszczalny, czy tez nie. O tym, czy podzial jest dopuszczalny bedzie decydowaé mozliwosé
zrealizowania, na proponowanej do wydzielenia dzialce o wskazanym w planie parametrze,
okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz mozliwo$¢ zrealizowania okreslonych planem
warunkow zabudowy, co oceniane bedzie w postgpowaniu administracyjnym. Wprowadzenie
w uchwale zapisow ograniczajacych podzialy nieruchomosci, powoduje sprzeczno$é pomiedzy
zapisami ustawowymi, a aktem prawa miejscowego.

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

Organ nadzoru pragnie rowniez podkresli¢, iz ustawodawca w sposOb  wyrazny
i jednoznaczny wyrazil swa intencjg¢, co do okre$lenia zasad i warunkow scalenia i podziatu
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. W sposob jasny i wyrazny
dokonal réwniez zmian w przedmiotowej ustawie dodajac art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur
rozpoczgtych po 21 pazdziernika 2010 r.) umozliwiajac tym samym okreslenie minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej. W doktrynie prawa wyksztalcone zostaly
zasady, co wazniejsze zaakceptowane przez judykature, hierarchicznego stosowania
poszczegOlnych rodzajow wykladni. Pierwszenstwo ma wyktadnia jezykowa (gramatyczna),
na ktorej poprzestajemy wtedy, kiedy sens przepisu jest wystarczajaco jasny przy zastosowaniu
dyrektyw jezykowych. Do kolejnych rodzajow wyktadni mozna siggaé wtedy, gdy wynik wyktadni
jezykowej nie jest zadawalajacy, ze wzgledu na brak jednoznaczno$ci otrzymanej interpretacii.
W tym przypadku przepisy sa jednoznaczne. Niemniej jednak nalezy przywolaé, w tym miejscu,
rowniez zasad¢ racjonalnego ustawodawcy, ktory unika tworzenia przepisow zbednych, czy tez
powtarzajacych normy prawne zawarte juz w tej samej ustawie. Gdyby przyjaé, iz istnieje
przestanka do okreslenia zasad podziatu nieruchomo$ci rozumianych, jako scalenie i podziat
nieruchomosci, to czemuz stuzy¢ by miala zmiana ustawy polegajaca na dodaniu mozliwosci
okreSlenia parametru nowo wydzielanej dziatki budowlanej (o ktérej mowa w art. 15 ust. 3 pkt 10
ustawy o p.z.p.) skoro mozna by to bylo zrobi¢ w oparciu o przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
op.z.p.?

Niejako na marginesie nalezy réwniez zauwazy¢, iz uchwalajac plan miejscowy Rada Gminy Stare
Babice zawarta rézne ustalenia w czesci tekstowej planu, inne za$ w czesci graficznej. Dotyczy
to przede wszystkim ustalen zawartych w legendzie dolaczonej do rysunku planu miejscowego,
gdzie tereny MN2 zostaly okreSlone jako ,rereny przeznaczone pod zab. mieszkaniowq
Jednorodzinng powierzchnia minimalna dziatki pod zabudowe — 1000 m’” oraz dla terenu MN4
— ktore zdefiniowano jako: tereny przeznaczone pod zab. mieszkaniowq jednorodzinng
powierzchnia minimalna dzialki pod zabudowe — 3000 m’”. Jednoczesnie, w czgscei tekstowej,
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ustalenia dotycza ,, nowotworzonej dziatki budowlanej” i zawieraja szereg ,,odstepstw” od ogdlnie
przyjetego normatywu powierzchniowego. Skutkuje to powstaniem ewidentnej sprzecznosci
pomiedzy czescig tekstowa i czescig graficzna.

W tej sytuacji niezbedne jest wyeliminowanie z obrotu prawnego ustalen, o ktorych mowa w: § 11
ust. 1, ust. 4 zd. 2, ust. 5,617, § 13 pkt 72zd. 213, § 19 ust. 1 zd. 314, §20ust. 1 zd. 314, § 21
ust. 3 zd. 1, § 25 ust. 2, § 27 ust. 4, § 28 ust. 4, § 35 pkt 4 uchwaty oraz zalacznika graficznego,
w zakresie ,, proponowanego podziatu dziatki” .

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposob wykonywania prawa wlasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikow terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegétowo okreslony
W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowiazkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (§ 3, 4 i 7). Oznacza to, ze nie kazde
rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem, zagospodarowaniem i uzytkowaniem
terenu moze by¢ wilaczone do ustalen planu, a jedynie takie, ktére miesci si¢ $ciSle w ramach tego,
co ustawa okresla ogoélnie, jako ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego i okre$lenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie
wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie doszczegétawia, jako nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w_zagospodarowaniu terenow, okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.
W szczegdlnosdci, wobec zasady hierarchicznosci zrodet prawa, przedmiotem regulacji planu
nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktow wyzszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie moga by¢é z nimi sprzeczne.

Tymczasem w ustaleniach:
— § 8 ust. 2 pkt 3 uchwaly, fragment ,,(...), za zgodq zarzqdcy, (...)”;

— § 8 ust. 3 pkt 6 uchwaly, fragment ,(...) po wuprzednim uzgodnieniu z zarzqdcq sieci
(odpowiednio gazowej i energetycznej)”;

— § 9 ust. 4 uchwaly, fragment ,, Plan dopuszcza po uprzednim uzyskaniu na to zgéd i pozwolen
wynikajqcych z przepiséw odrebnych: zmiane lokalizacji rowéw czyli ich trasy, zamiane rowéw
na rurociqgi oraz budowe przepustow. Teren z ktdrego przeniesiono w inne miejsce row,
zyskuje w rozumieniu planu przeznaczenie MN2.";

— § 17 ust. 3 uchwaly, fragment w brzmieniu: ,, Lokalizowanie innych obiektow, sadzenie drzew
oraz wszelka dzialalnos¢ prowadzqca do zmiany zagospodarowania terenéw w tej strefie
wymaga kazdorazowo indywidualnego uzgodnienia z wlascicielem sieci.”’;

— § 19 ust. 2 uchwaly, fragment , Dopuszcza sie odstgpstwo od tego obowiqzku po uzyskaniu
zgody wlasciciela linii energetycznej lub ropociqgu dla budynkéw, w ktérych nie bedq
przebywa¢ ludzie na pobyt staly (wg okresleri w przepisach odrebnych).”

— § 21 wust. 2 uchwaly, fragment w brzmieniu: ,, Dopuszcza si¢ odstepstwo od tego zakazu
po uzyskaniu zgody wiasciciela linii energetycznej dla budynkéw, w ktérych nie bedq stale
przebywaé ludzie. ”;

- § 21 ust. 4 uchwaly ,Nakazuje si¢ sytuowanie budynkéw w oparciu o dokumentacje
geotechniczng, kitora okresli szczegélowo miejsce usytuowania budynku oraz warunki
posadowienia ze wzgledu na wystepowanie na tym fterenie gruntéw stabonosnych
i nawodnionych”;

— § 22 ust. 3 uchwaly, fragment w brzmieniu: ,, Dopuszcza sig odstepstwo od tego obowiqzku
po uzyskaniu zgody wlasciciela linii energetycznej dla budynkéw, w ktérych nie bedzie
pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt ludzi.”;

— § 26 ust. 4 uchwaly , Nakazuje sie uzgadnianie projektéw budowlanych z wlascicielem linii
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energetycznej”;
— § 38 pkt 1 lit. ¢ tiret trzecie uchwaty, fragment w brzmieniu: ,(...) w wuzgodnieniu

’

i na warunkach okreslonych przez zarzqdce drogi”.

Rada Gminy Stare Babice, uzaleznita mozliwo$¢ dokonania okre$lonych czynnosci przewidzianych
w ustaleniach planu od uzyskania zgody (dokonania uzgodnienia) udzielonej przez podmioty takie
jak: zarzadca drogi, zarzadca sieci, czy tez organ okre$lony w przepisach odr¢gbnych. Przepisy
te zamieszczono wsrdd ustalen ogodlnych, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej, a takze wsrdd ustalen dla poszczego6lnych terendw objetych planem.

Zdaniem organu nadzoru wskazane uregulowania uchwaly wykraczaja poza przyznang
kompetencje do okreslenia w micjscowym planie zagospodarowania przestrzennego zasad
dotyczacych modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej, wyrazona w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. Zakres przedmiotowy i granice tej
kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym wspomniane zasady
powinny zawiera¢: okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich
parametrami oraz klasyfikacja ulic i innych szlakéw komunikacyjnych, okreslenie warunkow
powiazan uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym oraz
wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci ilo$¢ miejsc
parkingowych w stosunku do ilo$ci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektow
ustugowych i produkcyjnych.

W przepisach ustawy i rozporzadzenia wskazano zatem jednoznacznie materie przekazang
do uregulowania mieszczaca si¢ W granicach wladztwa planistycznego gminy. Nakladanie
obowigzkéw w postaci koniecznosci uzyskania zgdd (dokonania uzgodnien), uwzglednienia
warunkow i zasad ustalanych przez okreslone podmioty, stanowi wykroczenie poza kompetencije
przyznang mocg art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p.

W zakresie koniecznosci przestrzegania granic kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie
i w granicach prawa nalezy przyja¢, iz organ stanowiacy, podejmujac akty prawne (zaréwno akty
prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sa zaliczane do tej kategorii aktéw prawnych) w oparciu
0 norme ustawowa, musi $cisle uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej
zasady narusza zwiagzek formalny i materialny pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa,
co z reguly stanowi istotne naruszenic prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow
wykonawczych odgrywa bowiem podwdjna rolg¢ — formalna, tworzac podstawe kompetencyjna
do wydawania aktow prawnych, oraz materialna, bedac gwarancja spdjnosci systemu prawa
oraz koherencji tresciowej przepisow. Zaréwno w doktrynie, jak réwniez w orzecznictwie
ugruntowal si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym.
Naczelng zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy
podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob Scisty, literalny.
Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wykladni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz
wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. Na szczegélng uwage zastuguje tu wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r. (K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujqc przy
interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 Konstytucji, odnoszqcych sie do Zrédel prawa, takie
zasady przyjete w polskim systemie prawnym jak: zakaz domniemania kompetencji prawodawczych,
zakaz wykladni rozszerzajqcej kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszqca, ze wyznaczenie
Jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest réwnoznaczne z udzieleniem mu kompetencji
do ustanawiania aktow normatywnych stuzqcych realizowaniu tych zadar: (...)".

Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej stwarza ponadto ryzyko powtdrzenia
lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach prawnych, w tym takze norm hierarchicznie
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wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie s trudne do przewidzenia, stad koniecznos¢ Scistego
przestrzegania granic umocowania prawnego do podejmowania uchwat.

Co wiecej, kompetencja przewidziana w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. nie obejmuje
mozliwosci regulowania w planie miejscowym zakresu spraw podlegajacych procedurze
uzyskiwania zgody zarzadcy drogi publicznej, czyli jego ustawowych kompetencji. Najwazniejsze
spds’réd uprawnien zarzadcy drogi okresla bowiem art. 20 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115 z p6ézn. zm.).

Nalezy zatem zauwazy¢, ze przywolane przepisy zaskarzonej uchwaty dotyczace uzyskania zgody,
czy uwzglednienia warunkow okre$lonych podmiotow, nie tylko naruszaja granice kompetencji
wyznaczonej w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p., ale prowadza takze do powtorzenia
lub modyfikacji okreslonych przepisow ustawowych dotyczacych uprawnien zarzadcoéw drog.
Zadania zarzadcow drég, zwiazane z administrowaniem drogami sg okreslone w aktach rangi
ustawy i nie moga by¢ powtarzane, badz modyfikowane w akcie prawa miejscowego.

Powyzsze rozwazania pozostajg aktualne rowniez odnosnie przewidzianego we wskazanych wyzej
regulacjach planu obowigzku uzyskania zgody innych podmiotéw na podjecie okreslonego
dzialania, czy tez na odstgpstwo od ustalen planu. I tak, np. w przypadku rurociggu naftowego,
kwesti¢ warunkoéw zabudowy i zagospodarowania terenu reguluja przepisy rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 21 listopada 2005 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ bazy i stacje paliw ptynnych, rurociagi przesytowe dalekosi¢zne stuzace do transportu
ropy naftowej i produktéw naftowych i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 243, poz. 2063 z pézn. zm.)
zawarte m.in. w Dziale V pn. Rurociqgi przesylowe dalekosiezne Rozdziale 1 pn. Warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegolnosci, zas w § 137 zgodnie, z ktorym strefa
bezpieczenstwa moze by¢ uzytkowana zgodnie z pierwotnym przeznaczeniem, za$ wewnatrz jej
niedopuszczalne jest wznoszenie budowli, urzadzanie statych skladéw 1 magazynow
oraz zalesianie. Co prawda w ust. 3 dopuszcza si¢, w strefie bezpieczefistwa, usytuowanie innej
infrastruktury sieci uzbrojenia terenu pod warunkiem uzgodnienia jej z wlascicielem rurociagu
przesylowego dalekosigznego, jednakze przepis ten nie odnosi si¢ do mozliwo$ci wznoszenia
budynkéw, o ktérym mowa w § 19 ust. 2 zd. 2 uchwaty.

Organ nadzoru wskazuje z kolei, iz nalozenie na inwestora obowiazku przeprowadzenia
stosownych ekspertyz geotechnicznych, nie mozna uznaé za okreélenie przeznaczenia, badz zasad
zagospodarowania terendw, a w zwiazku z tym, w $wietle wczesniejszych wyjasnien,
za dopuszczalny zakres ustalen planu. Co wigcej regulacje planu, w tym zakresie s3 odmienne
od ustawowych, wigc w tym zakresie sa sprzeczne z przepisami wyzszego rzedu. Zasady
nakladania na inwestora obowiazku wykonania stosownych badan gruntu, przed uzyskaniem
pozwolenia na budowg, zostal bowiem juz uregulowany przepisem art. 34 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z pézn. zm.). Z kolei m.in.
w art. 32 ust. 1 - 3 ww. ustawy, uregulowane zostaty kwestie dotyczace konieczno$ci uzyskania
przez inwestora, wymaganych przepisami szczegdlnymi, pozwolef, uzgodnieti lub opinii innych
organow.

Ustalenia zawarte w § 9 ust. 4 uchwaly, w ktorych dopuszcza sie¢ po uprzednim uzyskaniu
na to zgod i pozwolefh wynikajacych z przepisow odrgbnych, zmiane lokalizacji rowéw, czyli ich
trasy, zamiang rowOw na rurociagi oraz budowe przepustow, za$ teren po ,.przeniesieniu” rowow
zyska¢ ma w rozumieniu planu przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng
(jednostka terenowa MN 2) nalezy zakwalifikowa¢ nie tylko jako czesciowe powtorzenie przepisow
odrebnych (kwestia m.in. uzyskania pozwolenia wodnoprawnego), ale réwniez formutowania
ustalen na wypadek zdarzenia przyszlego i niepewnego — w przypadku przeniesienia rowu,
dokonana by zostala zmiana przeznaczenia na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
W tej sytuacji uzna¢ nalezy, iz ulegng zatem zmianie ustalenia planu miejscowego i to w zakresie
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przeznaczenia terenu, co wiaze sie z koniecznoscia przeprowadzenia procedury jego zmiany,
zgodnie z wymogami okreSlonymi w art. 27 ustawy o p.z.p. Pozostawienie przedmiotowych
zapisOw, narusza tym samym roéwniez przedmiotowy przepis.

W zakresie powtorzen i modyfikacji przepisOw ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywalo,
ze powtdrzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowia istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt II 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 uzupelnienie przez przepisy uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wregcz
sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ z tym,
ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej
g0 zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisow zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uznaé¢ za niedopuszczalne.

Stosownie do wczesniej zawartych wyjasnien, przytoczone powyzej zapisy planu miejscowego
wykraczaja poza dopuszczalny zakres ustalen planu okreslony zarowno w ustawie o p.z.p.,
jak réowniez w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, co stanowi tym samym o naruszeniu zasad sporzadzania planu
miejscowego i jako taki stanowi przestanke do stwierdzenia niewazno$ci ww. ustalen planu.

Organ nadzoru dokonal rowniez analizy uchwaly pod katem mozliwosci jej zastosowania,
oraz spelnienia wszystkich wymogéw, o ktorych mowa w art. 15 wustawy o p.z.p.
oraz w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w wyniku stwierdzenia niewaznosci czesci jej ustalen. Zdaniem
organu nadzoru, stwierdzenie niewazno$ci czesci uchwaly w zakresie okreSlonym w petitum
rozstrzygnig¢cia nadzorczego, nie stwarza konieczno$ci wyeliminowania z obrotu prawnego calej
uchwaty, bowiem zniweczyloby to trud zwiazany z procesem tworzenia planu miejscowego
w czedei spetniajacej wymogi natozone przez ustawodawce.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é

uchwalty Nr XXII/216/12 Rady Gminy Stare Babice z dnia 29 listopada 2012 r. w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci wsi Klaudyn,

w czesci dotyczacej ustalen:

— zalacznika graficznego, dla obszaréw oznaczonych kolorem szarym i symbolem: KDW 1,
KDW 2; KDW 3; KDW 4; KDW 5; KDW 6; KDW 7; KDW 8; KDW 91 KDW 11;

— zalacznika graficznego, dla obszaréw oznaczonych kolorem bialym i symbolem: KPJ lg,
KPJ 2g oraz ustalen § 38 pkt 4 uchwaty;

— zalacznika graficznego, dla obszar6w oznaczonych kolorem niebieskim i oznaczonych
w legendzie, jako rowy melioracyjne w ewidencji WZMiUW oraz jako zbiorniki wodne;

— zalacznika graficznego, dla terenéw oznaczonych symbolem MN2, w odniesieniu do dziatek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 774; 775/1; 777/1; 780; 781/6; 782/12; 783/9; 779/8;
912/15 1 1101 z obrgbu Klaudyn, jednostka ewidencyjna Stare Babice, w czesci ewidencyinie
lesnej;

— zalacznika graficznego, w cze$ci dotyczacej dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi:
730/6 1 730/13 z obrebu Klaudyn, jednostka ewidencyjna Stare Babice, a przeznaczonej pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna (jednostka terenowa MN 2) oraz ustalen § 18 uchwaly;

— zalacznika graficznego, w zakresie ,, proponowanego podziatu dzialki”;

— zalacznika graficznego, w zakresie oznaczenia literowego KW oraz ustalen § 38 pkt 6 uchwaty,
fragment w brzmieniu: ,, (...) oznaczonych na planie literami KW (...)”;

- §1lust 1,5 617, §21 ust. 3 zd. 11 ust. 4, § 25 ust. 2, § 26 ust. 4, § 27 ust. 4, § 28 ust. 4,
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§ 35 pkt 4 uchwaty;

— § 8 ust. 2 pkt 3 uchwaty, fragment w brzmieniu: ,,(...), za zgodq zarzadcy, (...)”;

— § 8 ust. 3 pkt 6 uchwaty, fragment w brzmieniu: ,,(...) po uprzednim uzgodnieniu z zarzqdcq
sieci (odpowiednio gazowej i energetycznej)”,

— §9 ust. 4 uchwaly, fragment w brzmieniu: ,, Plan dopuszcza po uprzednim uzyskaniu na to zgod
i’ pozwolerr wynikajacych z przepiséw odrebnych: zmiane lokalizacji rowéw czyli ich trasy,
zamiane rowow na rurociqgi oraz budowe przepustow. Teren z ktorego przeniesiono w inne
miejsce row, zyskuje w rozumieniu planu przeznaczenie MN 2.”;

— § 11 ust. 4 uchwaty, fragment w brzmieniu: ,, Dopuszcza sie odstepstwo od tej zasady do -10%
odnos$nie maksimum 2 dziatek na terenie scalanym i dzielonym, stanowiqcym wlasnos¢ jednego
wlasciciela.”;

- § 13 pkt 7 uchwaly, fragment w brzmieniu: , Na terenach oznaczonych symbolem
MN 2 dopuszcza sie odstepstwo od tej zasady do — 10% odnosnie maksimum 2 dzialek
na terenie dzielonym Ilub odnosnie dzialek, ktérych ksztalt odbiega znacznie od obrysu
prostokqta, a dla terenéw oznaczonych symbolem MN4 dopuszcza sie odstepstwo do —5%
odnosnie maksimum 1 dziatki na terenie dzielonym. Przepiséw tego ustepu nie stosuje sie, jezeli
rysunek planu ustalil inne zasady podziatu w odniesieniu do konkretnych dziatek.”

— § 17 ust. 3 uchwaty, fragment w brzmieniu: ,, Lokalizowanie innych obiektow, sadzenie drzew
oraz wszelka dzialalno$¢ prowadzqca do zmiany zagospodarowania terenow w tej strefie
wymaga kazdorazowo indywidualnego uzgodnienia z wlascicielem sieci.”;

— § 19 ust. 1 uchwaty, fragment w brzmieniu: ,, Dopuszcza sie odstepstwo od tej zasady do —10%
odnosnie maksimum 2 dzialek na terenie parcelowanym lub odnosnie dzialek, ktorych ksztatt
odbiega znacznie od obrysu prostokqta. Przepisow tego ustepu nie stosuje sie, jezeli rysunek
planu ustalit inne zasady podziatu w odniesieniu do konkretnych dziatek.”;

— § 19 ust. 2 uchwatly, fragment w brzmieniu: , Dopuszcza sie odstepstwo od tego obowiqzku
po uzyskaniu zgody wiasciciela linii energetycznej lub ropociqgu dla budynkéw, w ktorych
nie bedq przebywaé ludzie na pobyt staly (wg okreslenr w przepisach odrebnych).”;

— § 20 ust. 1 uchwaly, fragment w brzmieniu: ,, Dopuszcza sie odstepstwo od tej zasady do —5%
odnosnie maksimum 1 dzialki na terenie parcelowanym. Przepisow tego ustepu nie stosuje sie,
Jjezeli rysunek planu ustalit inne zasady podziatu w odniesieniu do konkretnych dzialek.”;

— § 21 ust. 2 uchwaly, fragment w brzmieniu: ,, Dopuszcza sie odstepstwo od tego zakazu
po uzyskaniu zgody wiasciciela linii energetycznej dla budynkow, w ktorych nie bedq stale
przebywa¢ ludzie. ”;

— § 22 ust. 3 uchwaly, fragment w brzmieniu: ,, Dopuszcza sie odstepstwo od tego obowiqzku
po uzyskaniu zgody wiasciciela linii energetycznej dla budynkoéw, w ktorych nie bedzie
pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi.”’;

- § 38 pkt 1 lit. c tiret trzecie uchwaly, fragment w brzmieniu: ,(...) w wuzgodnieniu
i na warunkach okreslonych przez zarzqdce drogi”.

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania
w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w S$wietle art. 98 wust. 1 wustawy o samorzadzie gminnym, shuzy skarga
do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia
rozstrzygnigcia nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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