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Warszawa, 6 sierpnia 2018 r.

WNP-1.4131.115.2018.JF

Rada Gminy Sochaczew
ul. Warszawska 115
96 — 500 Sochaczew

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 .
poz. 994, 1000, 1349 1 1432)

stwierdzam niewaznos¢é

uchwaly Nr LX1/274/2018 Rady Gminy Sochaczew z 27 czerwca 2018 1., w sprawie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego czesci Gminy Sochaczew obejmujqcego fragment obrebu

wsi Kozuszki Parcel”, w czedci ustalen:

~ § 7 ust. 2 pkt 1 uchwaty;

— § 7 ust. 2 pkt 2 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,(..) nowo wydzielonych (...)
budowlanych (...)";

- § 7 ust. 2 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformutowania: , (..) nowo wydzielonych (...)
budowlanych (...)",

- § 7 ust. 2 pkt 4 uchwaly, w zakresie sformutowania: , (..) nmowo wydzielanych (...)
budowlanych (...)";

- § 7 ust. 2 pkt 5 uchwaly, w zakresie sformulowania: , (..) nowo wydzielonych (...)
budowlanych (...)";

- § 7 wust. 2 pkt 6 uchwaly, w zakresie sformulowania: . (..) nowo wydzielonych (...)
budowlanych (...)",

— § 8 ust. 5 uchwaly, w zakresie sformulowania: ,(...) dzialek w celu realizacji (...) dzialek
wydzielanych w celu realizacji (...)";

— § 9 ust. 8 pkt 6 uchwaly, w zakresie sformutowania ,, ustala si¢ jako zasade lokalizacje sieci
[ urzqdzen infrastruktury technicznej, w tym stacji transformatorowych SN/NN (..)",
w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III, z wylaczeniem urzadzen stuzacych wylacznie
produkeji rolniczej oraz przetwérstwu rolno-spozywczemu, a takze pod urzadzeniami
przeciwpozarowymi i zaopatrzenia rolnictwa w wode i kanalizacji.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 czerwca 2018 r. Rada Gminy Sochaczew podjeta uchwate Nr LXI/274/2018
»W Sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu czesci Gminy
Sochaczew obejmujgcego fragment obrebu wsi Kozuszki Parcel”.
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Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 i art. 42 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 1 art. 29 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq
opzp.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miegjscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, regulacjg zasad i trybu ich sporzgdzania okresla ustawa o p.z.p.

7 dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych gminy. Biorge pod uwage powyzsze oraz majgc
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznodci 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;.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktora zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartodcig (czeSC tekstowa, graficzna).
Zawartos$¢é aktu planistycznego okres$lona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre§lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreSlonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwoéé udzialu zainteresowanych podmiotdéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

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

Na wstepie uzasadnienia nalezy zwrécié uwage na fakt, iz Wojewodzki Sgd Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 10 grudnia 2015 r., sygn. akt IV SA/Wa 1525/15, po rozpoznaniu sprawy
ze skargi Wojewody Mazowieckiego z 14 kwietnia 2015 r., znak: LEX-1.0552.8.2015.BE,
na uchwate Rady Gminy Sochaczew z 29 pazdziernika 2014 r. Nr LVIII/294/2014 w przedmiocie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru Gminy Sochaczew
obejmujgcego fragment obrgbu wsi Kozuszki Parcel, stwierdzil niewaznos¢ zaskarzonej uchwatly.

Tymczasem, dokonujgc analizy przedmiotowej uchwaly Nr LX1/274/2018 Rady Gminy Sochaczew
z 27 czerwca 2018 r., podjetej w wykonaniu nowej uchwaty intencyjnej Nr VIII/40/2015 Rady
Gminy Sochaczew z 29 kwietnia 2015 r., w tym ustalen § 9 ust. 8 pkt 6 tej uchwaly, w brzmieniu:
, Ustalenia ogélne dotyczqce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej. (...) 8. Ustala sie nastgpujqce zasady modernizacji, rozbudowy



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -4 - Poz. 7859

i budowy systemow infrastruktury technicznej — w sposéb nastepujgcy: (...) 6) ustala sie jako
zasade lokalizacje sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej, w tym stacji transformatorowych
SN/NN w_terenach przeznaczonych pod zabudowe i w terenach komunikacji, z zachowaniem
przepisow odrebnych oraz innych ustalen planu; (...)”, organ nadzoru stwierdzil, iz Rada Gminy
Sochaczew dopuscita lokalizowanie nowych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
m.in. na terenach zabudowy zagrodowej, ktére stanowig grunty rolne klasy III oznaczone
symbolami: 3.1 RM, 3.2 RM i 3.3 RM.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan

miejscowy zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem

miejscowym. W odniesieniu do przedmiotowego planu miejscowego zastosowanie beda miaty

m.in. przepisy:

— ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161);

- ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121
Z poZn. zm.).

Jak wynika z czg$ci graficznej planu, w granicach terenéw zabudowy zagrodowej oznaczonych
ww. symbolami, znajdujg si¢ m.in. grunty rolne klasy III, na ktérych dopuszczono lokalizowanie
nowych sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

W ocenie organu nadzoru, dopuszczenie mozliwosci lokalizacji ww. inwestycji na gruntach rolnych
klasy III, wymaga wyznaczenia terenéw dla ich lokalizacji i uzyskania zgéd wiasciwych organow
na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, tym bardziej, iz przedmiotowe zapisy
dotyczg mozliwosci lokalizacji wielu inwestycji wymagajacych trwalego wylaczenia gruntu
z produkeji rolnej, a wige inwestycji, w wyniku ktorych dalsze prowadzenie gospodarki rolnej,
nie jest mozliwe.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., W zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntow
rolnych i le$nych, grunty rolne klasy I — III oraz nie spetniajace warunkow, o ktérych mowa w art. 7
ust. 2a ustawy, dla ktorych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz rolne lub lesne,
wymagajg uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi.

Wymog uzyskania powyzszych zgdd, wynika rowniez z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p., zgodnie
z ktérym organ sporzadzajacy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
uzyskuje zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i niclesne.

W mysl art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, gruntami rolnymi sa grunty:
okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne, pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami
wodnymi, shuzagcymi wytacznie dla potrzeb rolnictwa, pod wchodzacymi w sklad gospodarstw
rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylacznie
produkciji rolniczej oraz przetwdrstwu rolno — spozywczemu, pod budynkami i urzadzeniami
stuzacymi bezposrednio do produkeiji rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepiséw
0 podatku dochodowym od o0s6éb fizycznych i podatku dochodowym od oséb prawnych, parkéw
wigjskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rédpolnymi, w tym réwniez pod pasami
przeciwwietrznymi i urzgdzeniami przeciwerozyjnymi, rodzinnych ogrodéw dziatkowych
i ogroddw botanicznych, pod urzgdzeniami: melioracjii wodnych, przeciwpowodziowych
i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w_wode, kanalizacii oraz utylizacii $ciekéw
1 odpadéw_dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi, zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa,
torfowisk i oczek wodnych, pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymog uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntéw rolnych, to konkretyzacje tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 1 ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych, zgodnie z ktérym, ochrona gruntéw rolnych polega na: ograniczaniu
przeznaczania ich na cele nierolnicze lub niele$ne; zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji
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gruntéw rolnych oraz szkodom w produkcji rolniczej, powstajgcym wskutek dziatalno$ci
nierolniczej i ruchéw masowych ziemi; rekultywacji i zagospodarowaniu gruntow na cele
rolnicze; zachowaniu torfowisk i oczek wodnych jako naturalnych zbiornikéw wodnych oraz
ograniczaniu zmian naturalnego uksztaltowania powierzchni ziemi;

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

Pojecie urzadzen infrastruktury technicznej okreslone zostalo w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami, do ktérego odwoluje si¢ takze art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p. Zgodnie
z Ww. przepisem ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,, Przez budowe urzqdzen infrastruktury
technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiq
przewodow Iub wurzgdzenr wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych,
gazowych i telekomunikacyjnych’.

Tymczasem, w ww. ustaleniach § 9 ust. 8 pkt 6 uchwaty, Rada Gminy Sochaczew dopuscita
lokalizowanie przedsiewzig¢ infrastrukturalnych nie zwigzanych z gospodarkg rolng na gruntach
rolnych klasy III, przy czym organ sporzadzajacy plan miejscowy nie uzyskal stosownej zgody
na zmiane przeznaczenia tych gruntéw rolnych, ktéra upowaznialaby do dopuszczenia
lokalizowania na nich nowych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej nie zwigzanych
z gospodarka rolng. '

W zwigzku z powyzszym, podkresli¢ nalezy, iz dopuszczenie do lokalizacji infrastruktury
technicznej bez uzyskania wymaganej prawem zgody, narusza w sposob istotny zasady oraz tryb
sporzgdzania planu miejscowego. Tym samym niezbedne jest stwierdzenie niewaznosci ustalen § 9
ust. 8 pkt 6 uchwaly, w zakresie sformulowania , ustala sie jako zasade lokalizacje sieci
i urzqdzen infrastruktury technicznej, w tym stacji transformatorowych SN/NN (..)”,
w odniesieniu do gruntéw rolnych klasy III, z wylaczeniem urzadzen shuzacych wylgcznie
produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu, a takze pod urzadzeniami
przeciwpozarowymi i zaopatrzenia rolnictwa w wodg i kanalizacji.

W powyzszym zakresie naruszone zostaly bowiem przepisy art. 15 ust. 1 i art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy
0 p.Z.p., W zwigzku z art. 7 ust. 1, ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Nalezy
bowiem pamietaé, iz sporzadzenie projektu planu miejscowego zgodnie z przepisami odrgbnymi
oznacza odpowiednie uwzglednienie tych przepiséw w sporzadzanym akcie prawa miejscowego,
m.in. poprzez takie okredlenie przeznaczenia terenow, warunkow zagospodarowania i zabudowy,
ograniczen w zagospodarowaniu i zabudowie, ktére w sposéb normatywny ,.konsumowac” bedg
owe przepisy.

Kwestia dotyczgca koniecznosci uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne dla potrzeb realizacji sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, byla juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury, w tym wyrazonych
w wyrokach:

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2016 r., sygn. akt II OSK
3135/15, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Odnoszgc si¢ do zarzutu naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6
up.zp. i § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. poprzez
przyjecie, ze doszlo do istotnego naruszenia przepiséw poprzez brak parametréw zabudowy
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i wskaznikow ksztaltowania zabudowy dla obiekiéw dopuszczonych na teremach rolnych
i lesnych zwiqzanych z gospodarkq rolng i lesng. W pierwszej kolejnosci podzielié nalezy
poglgd Sqdu [ instancji, ze z brzmienia zakwestionowanych w punkcie 21 i 22 zaskarzonego
wyroku przepiséw planu wynika, ze na terenach rolnych i lesnych dopuszczono do sytuowania
obiektéw kubaturowych zwigzanych z gospodarkq rolng i lesna. W konsekwencji konieczne bylo
okreslenie parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy. Zauwazyé takze nalezy,
ze w uzasadnieniu skargi kasacyjnej niezasadnie zarzucono Sqdowi I instancyi, jakoby uznal,
ze przez dopuszczenie lokalizacji obiektow zwigzanych z produkcjg rolng, hodowlang,
ogrodniczq, lesng i rybackq na terenach rolnych i obiektéw zwigzanych z gospodarkg lesng
na terenach lesnych doszlo do zmiany przeznaczenia gruntéw wymagajqcej uzyskania zgody,
0 ktorej mowa w art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Zakwestionowane
w  punktach 23-24 zaskarionego wyroku regulacje planu dotyczqg bowiem obiektéw
infrastruktury technicznej (§ 7 ust. 8 uchwaly) oraz urzqdzen inzynieryjnych (§ 14 ust. 10
uchwaly), a realizacja takich urzqdzen na terenie lesnym, jak stusznie ocenit Sqd I instancyi,
z uwagi na ich nature, moze wylgczaé lesne uzytkowanie gruntu. ”,

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 21 czerwca 2016 r., w sprawie sygn. akt
II OSK 2592/14, w ktérym Sad stwierdzit ,, Nie zaslugiwal réwniez na uwzglednienie zarzut
naruszenia art. 17 pkt 6 lit. ¢ up.z.p. Przepis ten formutuje obowigzek wdjta, burmistrza,
prezydenta miasta wystgpienia o _zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnyeh i lesnych
na_cele nierolnicze i nielesne, jezeli wymagajg tego przepisy odrebne. Przewidziana
w  zaskarzonym planie mozliwo$¢ usytuowania na gruntach lesnych urzqdzen i sieci
infrastruktury technicznej nie moze byé, jak stusznie zauwazyl Sqd, uznana za dzialalnosé
zwigzana z prowadzeniem gospodarki lesnej. W tej sytuacji dla mozliwosci przyjecia takiego
przeznaczenia gruniow lesnych wymagana byla zgoda na zmiane przeznaczenia tych oruntéw
na_cele nielesne, takiej za$ zgody nie przedstawiono. Prawidlowosci przyjetego stanowiska
nie zmienia powolywana przez organ okolicznosé, ze realizacja takich postanowien planu
nie uniemozliwia lesnego wykorzystania tych terenéw.

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 listopada 2015 r., w sprawie sygn. akt
II OSK 2253/15, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,, Nie sq zasadne zarzuty naruszenia przepiséw
prawa materialnego. Przyjety przez Sqd zasadniczy element w interpretacji przepiséw prawa,
ktorymi  zwigzana jest rada gminy uchwalajge miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest to, Ze w obowiqzujqcej regulacji prawnej obowigzuje panstwowy
i samorzqdowy lad przestrzenny. Decydujqc sie na odejscie od panstwowego porzqdiu
prawnego przez przejscie na samorzqdowy lad przestrzemny, regulacia w planie musi
pozostawaé w zgodzie z prawem a nadto by¢ regulacjg pelng. Przepisy prawa a zatem ustaw
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy wykonawcze wyznaczajg
przedmiot tej pelnej regulacji miejscowego planu zagospodarowania, co oznacza, ze braki
w tym zakresie przesqdzajq o naruszeniu prawa. W zaskarzonym wyrok Sqgd zasadnie wywidd}
naruszenie art. 15 ust. I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku
zart. 7 ust. 2 pkt 215 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(tekst jedn. Dz.U. z 2013 r. poz. 1205) i art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach
(tekst jedn. Dz.U. z 2014 r. poz. 1153 ze zm.). Wedlug art. 3 pkt 2 ustawy o lasach "Lasem
w rozumieniu ustawy jest grunt: zwigzany z gospodarkq lesng, zajety pod wykorzystywane dla
potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzqdzenia melioracji wodnych, linie podzialu
przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca
sktadowania drewna, a takie wykorzystywany na parkingi lesne i urzqdzenia turystyczne".
Tereny pod liniami energetycznymi muszq pozostawaé w zwiqzku z potrzebami gospodarki
lesnej. Sgd przeprowadzil w_tym zakresie w peini prawidlowg wykladnie wskazujgc.
Ze przeznaczenie na_projektowane sieci uzbrojenie, obiekty i urzgdzenmia infrastrukiury
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technicznej nie pozostajg w_zwigzku z gospodarkg lesng i potrzebami gospodarki lesnej
w zakresie wyznaczonym w planie. ”;

— Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 9 czerwca 2014 r. sygn. akt II OSK
3083/13, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,, W ocenie Naczelnego Sqdu Administracyjnego trafnie
argumentuje skarzqcy kasacyjnie, ze Sqd pierwszej instancji wprawdzie zwraca uwage,
ze ustalenia § 28 ust. 2 uchwaly, umozliwiajg lokalizacje infrastruktury na calym obszarze
objetym planem, a wigc réownie na terenach rolnych i lesnych, co jest niedopuszczalne, gdyz
"moze prowadzi¢ do obejscia wymogu uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne", z drugiej jednak strony Sqd nie dostrzega
analogii pomiedzy zakwestionowanymi ustaleniami § 28 ust. 2 uchwaly, a regulacjami
niezakwestionowanymi w odniesieniu do "orientacyjnych przebiegow napowietrznych pasow
linii elektroenergetycznych”, a tym samym przebiegu samych linii. Tymczasem takie ujecie
w planie oznacza réwniez mozliwosé budowy linii, w sposob dowolny w ramach obszaru
objetego planem miejscowym, w tym rowniez w ramach terenéw rolnych i lesnych. Co wigcej
Sqgd nie zwrdcil uwagi na fakt, ze "orientacyjny przebieg" owych linii na rysunku planu
miejscowego uwidoczniony zostal réwniez na terenach rolnych i lesnych, a wigc w odniesieniu,
do ktorych stwierdzil niewaznosé.” .,

—  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 7 listopada 2014 r., w sprawie sygn.
akt IV SA/Wa 1726/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,, Za zasadny uznaé rowniez nalezy zawarty
w skardze wniosek o stwierdzenie niewaznosci § 28 ust. 2 i § 29 zaskarzonej uchwaty.
Z § 28 ust. 2 wynika, ze jezeli w wyniku zastosowanych rozwigzan technicznych nie mozna
zlokalizowaé sieci infrastruktury technicznej na terenach, o ktorych mowa w ust. 1, to jest
na terenach drég publicznych, ze wzgledu na koniecznosc zachowania minimalnych odleglosci
pomiedzy sieciami, dopuszcza sig ich sytuowanie na pozostalych terenach. Tego rodzaju zapis
oznacza, ie sieci infrastruktury technicznej moglyby by¢ lokalizowane na terenach rolniczych
i lesnych bez wymaganej prawem zgody na zmiane ich przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne (art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
§ 29 miejscowego planu stanowi, ze budowe sieci i obiektow infrastruktury technicznej
o powierzchni zabudowy do 40 m? obiektow niewymagajgcych uzyskania pozwolenia
na budowe, Sciezek, dojsé i dojazdoéw do budynkow, traktuje sie jako zagospodarowanie terenu
uzupelniajgce i towarzyszqce zagospodarowaniu wynikajqcemu z przeznaczenia terenu
i dopuszcza sig jg na wszystkich terenach, jesli nie stoi to w sprzecznosci z ustaleniami planu
dla poszczegdlnych terendw. Przytoczomy wyzej zapis miejscowego planu oznacza, ze Rada
Gminy samodzielnie okreslita, jakie dzialania nie bedg skutkowaly zmiang przeznaczenia
terenu. Tego rodzaju uregulowania uznaé nalezy za niedopuszczalne, gdyz mogq prowadzié
do modyfikacji przepiséw wynikajgcych z ustawy i obejscia wymogu uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.”.

Ponadto, stosownie do wymogdw art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., ,,2. W planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo: (...) 8) szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym;”. Zgodnie § 4 pkt 8 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) ,, ustalenia dotyczqce szczegolowych
zasad i warunkdéw scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametréw
dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych
Iub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia
granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”.

Natomiast okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze nastapic,
na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczgtych po dniu
21 pazdziernika 2010 r. (data podjgcia uchwaly intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania planu
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miejscowego). Skoro Rada Gminy Sochaczew przystgpita do sporzadzania przedmiotowego planu
miejscowego w dniu 29 kwietnia 2015 r., to tym samym, miala mozliwo$é okreslenia minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej.

Tymczasem, w § 7 ust. 2 uchwaly, dotyczacym zasad i warunkéw scalania i podzialu

nieruchomosci, sformutowano ustalenia:

— pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: , /) nalezy zapewnié dziatkom powstalvm w wyniku podziatu
dostgpu do drogi publicznej w sposéb ustalony lub dopuszczony planem; ”;

— pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,,2) minimalna szerokosé frontu nowo wydzielonych dzialek
budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, mieszkaniowo-
ustugowej jednorodzinnej i ustug w terenach oznaczonych symbolem MNu nie powinna byé
mniejsza niz 18,0 m, ",

— pkt 3 uchwaly, w brzmieniw: ,,3) minimalna szerokosé frontu nowo wydzielonych dzialek
budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej w terenach oznaczonych
symbolem MNu nie powinna byé mniejsza niz 12,0 m, ”;

- pkt 4 uchwaly, w brzmieniu: ,,4) przebieg granic nowo wydzielanych dziatek budowlanych
winien zapewni¢ zachowanie kqta 90° pomiedzy linig rozgraniczajgcq teren komunikacji
a granicq nowo wydzielonej dziatki, z tolerancjg 30°; ",

— pkt 5 uchwaly, w brzmieniu: ,,5) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek
budowlanych, powstalych w wyniku scalenia i podzialu nieruchomosci, a przewidzianych
do zagospodarowania zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng wolnostojgcg, mieszkaniowo-
ustugowq jednorodzinng i ustugowgq w terenach oznaczonych symbolem MNu — 1000 m?:";

-~ pkt 6 uchwaly, w brzmieniu: ,,6) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek
budowlanych, powstatych w wyniku scalenia i podzialu nieruchomosci, a przewidzianych
do zagospodarowania zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng blizniaczg — 800 m?.”,

oraz w § 8 ust. 5 uchwaly, dotyczagcym zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego

przy podziatach nieruchomosci, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,, 5. Minimalna szerokosé

nowo wydzielonych dzialek w celu realizacji drég wewnetrznych winna wynosi¢ minimum — 5,0 m.

Minimalna szerokosé dziatek wydzielanych w celu realizacji Sciezek rowerowych, dojazdéw i dojsé

pieszych (chodnikow) — wg przepiséw odrebnych.”.

Przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci
stanowi dwie r6zne, odrgbne procedury okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktéry stanowi, iz , Ustawa okresla zasady: (...)
2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika rowniez
z redakeji samej ustawy. Otéz na Dzial III ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada sig
7 rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowe]j sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1
pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,, Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wigc
juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z redakcji przywolanego
powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podziatéw nieruchomosci,
nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu.

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

Zawierajac regulacje odnoszace si¢ do podzialow nieruchomosci, rada naruszyta tym samym
dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej
okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazal radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla réwniez w sfer¢ uprawnien ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wojt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego decyduje, czy podziat jest dopuszczalny,
czy tez nie, a winno to wynika¢ z okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwosci
zrealizowania okreslonych planem warunkéw zabudowy 1 oceniane bedzie w postepowaniu
administracyjnym.

Zwrécié nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i1 ust. 3 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
obowiazujacym w dacie podjecia uchwaly, nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad
i warunkéw podzialéw nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad 1 warunkow scalania
i podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowigzujacej juz ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139
z pdzn. zm.).

Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 22 lipca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa
595/14, wskazal, iz ,, Istotg scalenia i pozniejszego podzialu nieruchomosci jest stworzenie podstaw
dla_bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terendw przeznaczonych na
szezegolne inwestycje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Postepowanie to
ma _na celu przede wszystkim ulatwienie realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji
rozmieszczenia poszezegdlnych nieruchomosci celem korzysiniejszego ich zagospodarowania,
stworzenia_dostepu do drég publicznych, uzbrojenia oraz urzqdzenia_infrastruktury technicznej.
W uproszczeniu_mozna przyigé, ze scalenie polega na polgczeniu w jedng calosé kilku czy nawet
kilkudziesieciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie polozonych nieruchomosci celem péZniejszego
dokonania ponownego podzialu na te samg ilosé nieruchomosci, ktore podlegaly scaleniu,
z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tvch scalonych mieruchomosci, jednakze ze
zmiang w_zakresie ich usytuowania a takie przezmaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem
odpowiednich _drdg i urzqdzeniem infrastruktury techniczne] dla wszystkich nieruchomosci
biorgcych udzial w_scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreSlonego terenu.
"Scalenie i podzial" obejmuje wiecej niz jedng nieruchomos¢, w konsekwencji powyzszego
w postepowaniu tym wystepuje zaréwno wielo$¢ podmiotéw w nim uczestniczqcych jak i wielos¢
przedmiotow [nieruchomosci]. W postepowaniu tym reprezentowane sq indywidualne interesy
poszczegolnych jednostek jak réwniez interesy wspolne dla wszystkich zainteresowanych fgcznie
z odniesieniem takze do celéw publicznych. Stgd tez ustawodawca, uwzgledniajgc zlozonosé ww.
procedury i wielosé podmiotéw w niej uczestniczgcych, wielkos¢ objetego postepowaniem terenu
a takze okolicznosé, ze dotychczas niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach
nieruchomosci w wyniku tego postgpowania majq zyskaé pozgdany z punktu widzenia planowania
i zagospodarowania przestrzennego — efekt — uznal za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia
i podzialu. Zgodnie z § 4 ust. 8 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projekiu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, , ustalenia dotyczgce szczegélowych zasad
i warunkdéw scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametréw dziatek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu wnieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub
maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic
dziatek w stosunku do pasa drogowego ". Tego typu ustalenia mogqg by¢ respektowane wylgcznie na
duzym obszarze w ramach procedury ksztattowania przestrzennego danego terenu.

Czym innym jest natomiast "podzial nieruchomosci®, kicry zreszig nie zostal ustawowo
zdefiniowany. W doktrynie, w zaleznoSci od kontekstu, wyrdznia sie podzial "prawny"; podzial
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"wieczystoksiggowy" albo wylqcznie administracyjny [inaczej "geodezyjny" lub "ewidencyjny"]
podzial nieruchomosci (por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna,
Lexis Nexis, Warszawa 2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb administracyjnego postgpowania o podzial
nieruchomosci regulujg przepisy zawarte w art. 92 — 100 ugn oraz przepisy rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialow
nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego administracyjnego
postgpowania podzialowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej projektu podziatu
nieruchomosci, 1j. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej
dziatki ewidencyjnej wigkszej liczby dziatek ewidencyjnych.

Mpylenie tych dwdch procedur (scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci)
I _ustanawianie w _mpzp zamiennych ustalen w tym zakresie — z punktu widzenia techniki
legislacyjne] nalezy uznac¢ za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "mozliwo$é
dokonywania podziatu na dziatki budowlane” bqgdz ustanawia zakaz takiego podziatu (np. w § 17
ust. 4 uchwaly, § 21 ust. 5 uchwaly, w § 23 ust. 4 uchwaly) a przy tym (réwniez bez podstawy
prawnej) okresla parametry: minimalnej szerokosci wydzielanych dziatek budowlanych,
powierzchni wydzielanej dziatki oraz kqt potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego
($11ust. 9, §13ust. 8 §15ust. 7i§ 16 ust. 6 uchwaly, w § 8 ust. 20 uchwaty). Trzeba podkreslic,
Ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp w brzmieniu obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaly,
nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad i warunkéw podziatu nieruchomosci, tylko
do okreslenia zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rowniez nie daje podstaw do okreslania w planie
zasad podziatu nieruchomosci gdyz wszelkie wymogi w tym zakresie okreslajq przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie w mpzp minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dziatki budowlanej moze nastqpi¢ (zreszig fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upzp
dla procedur wszczetych po dniu 21 paZdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej
o0 przystgpieniu do sporzqdzania planu miejscowego). Skoro zatem Rada Gminy P. , przystgpila
do sporzgdzania przedmiotowego planu miejscowego w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwala
Nr [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucil Wojewoda, nie miala podstaw do okreslenia w mpzp
zaréwno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych, a tym bardziej
nie miala podstaw prawnych do okreSlenia minimalnej szerokosci frontu dzialki budowlanej
w odniesieniu do trybu podziatu czy kqta polozenia granic w stosunku do przyleglego pasa
drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznacznie podkreslié, ze przedmiotem pojedynczego
podzialu nieruchomosci jest konkretna dziatka ewidencyjna, ktora juz z samego zalozenia tj. przed
dokonaniem podziatu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi o kgt polozenia granic
w stosunku do drogi) moze nie spefniac parametréw okreslonych w mpzp. Utrzymanie powyzszych
zapiséw planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym ograniczeniem konstytucyjnie
chronionego prawa wlasnosci a w szczegdlnosci prawa do dysponowania i rozporzgdzania
nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wiasnosci po pierwsze winny byé proporcjonalne
do zamierzonego celu a ponadto winny wynikaé wylqcznie z aktu prawa o randze ustawowej
a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen prawa wlasnosci musi mieé
umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podziatu nieruchomosci ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje. ”.

Z istoty scalenia i podzialu wynika zatem wprost, ze po catkowitym zniesieniu dotychczasowych
granic dzialek powstajg nowe dzialki.

W kontekscie powyzszych unormowan wskazac¢ nalezy, iz organy gminy Sochaczew zobligowane
byly do okreslenia zasad i warunkoéw scalenia i podziatu nieruchomosci zgodnie z dyspozycja
art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., jak réwniez uprawnione byly, na mocy art. 15 ust. 3 pkt 10
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ustawy o p.z.p., do okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlane;j.
Nie byly zatem uprawnione, na mocy przywolanych powyzej przepiséw, do formutowania ustalen
w zakresie zasad i warunkow scalenia i podzialu nieruchomosci w odniesieniu do nowo
wydzielonych dzialek budowlanych, a takze okreslania minimalnej szerokosci wydzielanych dzialek
zamiast minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy wskazac, iz kompetencje w zakresie normatywnej tresci planu
miejscowego nie przewidujg formulowania ustalen dotyczacych zasad i warunkéw podziatu
nieruchomosci. Kompetencje te wynikaja i zawarte zostaly w przepisach odrgbnych z zakresu
gospodarki nieruchomos$ciami. Tym samym naruszone zostaly w sposéb istotny zasady
sporzadzania planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztalttowania polityki przestrzennej,
przez uprawnione organy, w zakresie zawartosci ustalen planu, bowiem przepisy obowiazujace
w dacie podjecia przedmiotowej uchwaty, na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4
pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, upowaznialy organy gminy, w ramach szczegdlowych zasad
i warunkow scalania i podziatlu nieruchomosci, wylacznie do okredlenia powierzchni dzialek,
minimalnej lub maksymalnej szerokosci frontow dzialek, a takze kata polozenia dzialek
w stosunku do pasa drogowego oraz minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek
budowlanych, zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, ze pojgcie ,, dziatka budowlana”, nie jest pojgciem toZsamym z pojeciem
dziatka”. Definicja dzialki budowlanej”, okreslona zostata przez ustawodawce w ww. art. 2
pkt 12 ustawy o p.z.p.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami przez:

— nieruchomos¢ gruntowg — nalezy rozumieé¢ grunt wraz z czeSciami skladowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dziatke gruntu — nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla czg¢s¢ powierzchni ziemskiej stanowiacg
cze$s¢ lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy
nada¢ rowniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025 z pdzn. zm.), co oznacza, iz nieruchomosé
gruntowa obejmuje jedng lub wiegcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wiasciciela,
przy czym dziatki te nie musza ze soba sgsiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiegi wieczystej. Natomiast termin ,, dziathka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
skiada¢ sie z oddalonych od siebie czesei gruntu. Pojgcie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy odnies¢ do dzialki ewidencyjnej, ktérym to pojgciem
postuguja si¢ przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2017 r. poz. 2101 z pdzn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
(Dz. U. z2016 1. poz. 1034 z pozn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekro¢ w ustawie jest mowa
o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkdw (katastrze nieruchomosci) — rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposéb jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami,”. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych,
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jak réwniez gospodarki nieruchomo$ciami, to zastosowanie mie¢ réwniez bedzie § 9
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow /§ 9 ust. I Dziatke ewidencyjng stanowi
ciggly obszar gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej przepiséw prowadzi do wniosku, Ze obie te definicje laczy
cigglos¢ gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$é prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podzialu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem, w ustaleniach planu dotyczacych okre$lenia zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci, uchwatodawca operuje pojeciem: |, dziatek budowlanych”,
cO 0znacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dziatka”.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

~ NSA w Warszawie z 19 czerwca 2012 r., sygn. akt I OSK 814/12;

— NSA w Warszawie z 5 grudnia 2012 r., sygn. akt II OSK 2274/12;

— WSA w Warszawie z 15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1515/13;

— WSA w Warszawie z 22 lipca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 595/14;

~ WSA w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2673/12;

— WSA w Warszawie z 12 lutego 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 897/14.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie
trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwodci organéw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w cafosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposob istotny zasad i trybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czescei.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,

jako bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji:

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

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
formulowania ustalen dotyczacych szczegdlowych zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym.

Z kolei do istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego doszto poprzez brak

uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych podlegajacych ochronie na cele

nierolnicze i nielesne, o ktérym mowa w art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjgtych, ktére bytyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszlo.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niecistoé¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwiazania przestrzenne, ktére bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznosé
uchwaty Nr LX1/274/2018 Rady Gminy Sochaczew z 27 czerwca 2018 1. ,, w sprawie miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego czesci Gminy Sochaczew obejmujgcego fragment obrebu
wsi Kozuszki Parcel”, w zakresie ustalen, o ktorych mowa w petitum niniejszego rozstrzygnigcia
nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem
jej wykonania, w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dor¢czenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.
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