UCHWALA Nr XXXV/567/04
Rady Gminy Raszyn
z dnia 7 pazdziernika 2004r.

W sprawie: rozpatrzenia zarzutu zlozonego do projektu “Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenow we wsi Falenty, Falenty Nowe”.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U.
z 2001r. Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.), art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
o zagospodarowaniu przestrzennym (j. t. Dz.U. z 1999r. Nr 15, poz. 139 z p6zn. zm.) w zwiazku
z art. 85 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.) Rada Gminy Raszyn uchwala, co nastgpuje:

§1

1. Po rozpatrzeniu pisma z dnia 03.10.2003r. (poz. 11662) zakwalifikowanego jako zarzut do
projektu “Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci terendéw we wsi
Falenty, Falenty Nowe”, wniesionego przez Pana Pawla Magnuszewskiego, dotyczacego: 1)
zachowania istniejacych wjazdow z ul. Falenckiej na dziatke nr ew. 99/6 1 obnizenia wartosci
nieruchomosci z powodu braku dostgpu do ul. Falenckiej, 2) likwidacji sieci drog wewngtrznych,
stanowiacych dojazd do posesji, realizowanych na koszt wiasciciela, 3) zwolnienia dziatki nr ew.
99/10 z optaty planistycznej, 4) zwolnienia posesji z oplaty adiacenckiej, 5) okreslenia
warunkéw finansowych wykupu na rzecz podmiotu okreslonego w planie, 6) zwolnienia z oplat
za reklamy, 7) wymiany okien na koszt Gminy ze wzgledu na drgania i hatas, odrzuca si¢ w
czesci ztozony zarzut.

2. Zarzut odrzuca si¢ w czeSci w zakresie pkt pkt 2), 3), 4), 5), 6) i 7).

W pozostalej cz¢sci w zakresie pkt 1) zarzut zostat uwzgledniony przez Wojta Gminy Raszyn.

§2
Uzasadnienie faktyczne i prawne przyjgto zgodnie z zalacznikiem nr 1, stanowigcym

integralna cze$¢ niniejszej uchwaty.
§3

1. Uchwata podlega dorgczeniu Panu Pawlowi Magnuszewskiemu wnoszacemu zarzut.

2. Uchwale niniejsza wnoszacy zarzut moze zaskarzy¢ do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem
Rady Gminy Raszyn.

§ 4
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Raszyn.
§5

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem jej podjgcia.



Zalacznik nr 1 do uchwaty Nr XXXV/567/04 Rady Gminy Raszyn z dnia 7 pazdziernika 2004r.
W sprawie: rozpatrzenia zarzutu zlozonego do projektu “Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci terenow we wsi Falenty, Falenty Nowe”.

Przy sporzadzaniu niniejszego projektu planu w zwiazku z art. 85 ust. 2 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 z pézn. zm.)
“do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego (...) w stosunku do ktorych podjeto
uchwate o przystqpieniu do sporzqdzania lub zmiany planu oraz zawiadomiono o terminie
wylozenia tych planow do publicznego wgladu, ale postepowanie nie zostato zakonczone przed
dniem wejscia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe”, stosuje si¢ przepisy ustawy
z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 1999r. Nr 15, poz. 139
Z pozn. zm.).

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym w art. 2 ust. 1 stanowi, ze ustalenie
przeznaczenia 1 zasad zagospodarowania terenu dokonywane jest w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, zas w art. 4 ust. 1 czynnos¢ tg zalicza do zadan wlasnych gminy
1 jednoczesnie w art. 10 wskazuje zakres ustalen miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustalenia przedmiotowego projektu planu nie wykraczaja poza ramy okreslone ww.
przepisem art. 10 pkt 1-7 cytowanej wyzej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie
z ktérym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala si¢, w zalezno$ci od
potrzeb “przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajqce tereny o roznych funkcjach lub roznych
zasadach zagospodarowania (...), linie rozgraniczajqce ulice, place i drogi publiczne wraz
z urzqdzeniami pomocniczym, a takze tereny niezbedne do wytyczania Sciezek rowerowych, tereny
przeznaczone dla realizacji celow publicznych oraz linie rozgraniczajqce te tereny, granice i zasady
zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajqcych ochronie, zasady obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej oraz linie rozgraniczajqce tereny tej infrastruktury, lokalne warunki,
zasady i standardy ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym rowniez linie
zabudowy i gabaryty obiektow, a takze maksymalne Ilub minimalne wskazniki intensywnosci
zabudowy, zasady i warunki podziatu terenow na dziatki budowlane” oraz “W miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego okresla sie rowniez stawke procentowq, stuzqcq naliczeniu
optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 3” - ust. 3 art. 10.

Wedlug art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
“Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym (...), okresla zakres i sposoby postepowania
w sprawach przeznaczania terenow na okreslone cele i ustalania zasad ich zagospodarowania(...)”.
Zgodnie z art. 2 ust. 1 ww. ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie przeznaczenia
1 zasad zagospodarowania terenu dokonywane jest w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, z zachowaniem warunkéw okre§lonych w ustawach. W zagospodarowaniu
przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania tadu przestrzennego, urbanistyki
1 architektury, walory architektoniczne 1 krajobrazowe, wymagania ochrony s$rodowiska
przyrodniczego, zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takZze wymagania 0sob
niepetnosprawnych, walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnosci.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ww. ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym w ustaleniach
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzglednia si¢ postanowienia przepisOw
szczegblnych odnoszace si¢ do obszaru objetego planem i1 przedmiotu jego ustalen.

Stosownie do regulacji art. 24 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, zarzut do
projektu planu zagospodarowania moze wnie$¢ kazdy, kogo interes prawny lub uprawnienie zostaty
naruszone przez ustalenia przyjete w projekcie planu, wytozonego do publicznego wgladu. Wynika
Z tego, ze nie wystarczy sam fakt istnienia po stronie skarzacego interesu prawnego lub uprawnienia
rozumianego jako interesu obiektywnie chronionego przepisami prawa materialnego. Warunkiem
niezbegdnym do kwestionowania planu w formie zarzutu jest naruszenie tego interesu lub
uprawnienia, co musi wykaza¢ strona skarzaca. Obowiazek uwzglednienia zarzutu do planu
powstaje wowczas, gdy naruszenie interesu prawnego jest zwiazane z naruszeniem porzadku
prawnego (normy prawa materialnego lub procesowego).

Zgodnie z pismem Wojta Gminy Raszyn z dnia 02.07.2004r. znak: GPA-7323/16/01-04



pismo Pana Pawla Magnuszewskiego z dnia 03.10.2003r. (poz. 11662), dotyczace wytozonego do
publicznego wgladu projektu “Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci
terenow we wsi Falenty, Falenty Nowe” zostalo rozpatrzone i zakwalifikowane jako zarzut,
w rozumieniu art. 24 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(t. . Dz.U. z 1999r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.), ktéry w czgsci w zakresie pkt 1) zostat
uwzgledniony, za§ w zakresie pkt 2), 3), 4), 5), 6) i 7) zostal odrzucony.

Stosownie do § 7 ust 2 tekstu planu na terenach, gdzie inwestor zamierza zmieni¢ przebieg
okreslonej orientacyjnie komunikacji dojazdowej (drog prywatnych) wewnatrz kwartaléw, winien
sporzadzi¢ projekt zamienny, zabezpieczajacy dojazd do wszystkich dziatek z obszaru i uzgodnié¢
m. in. z wlasciwym zarzadem drog publicznych oraz ze wszystkimi wlascicielami wtadajacymi
z tego obszaru. Projekt planu nie wyklucza przyjecia innych rozwiazan komunikacji wewngtrznej,
a nawet umozliwia jej dostosowanie do potrzeb wlascicieli nowo wydzielanych dziatek
budowlanych.

Kwestie stawek procentowych wzrostu wartosci nieruchomosci, stuzace naliczaniu optaty,
reguluje przepis art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 36
ust. 3 “Jezeli, w zwiqzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartos¢
nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wtasciciel albo uzytkownik wieczysty sprzedaje te nieruchomosc
i nie skorzystat z praw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, moze zZqdac¢ od gminy odszkodowania rownego
obnizeniu wartosci nieruchomosci.” , za§ zgodnie z ust. 4 art. 36: “Jezeli, w zwiqzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmianqg, wartos¢ nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel albo uzytkownik
wieczysty sprzedaje te nieruchomos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowq
oplate, ustalonq w tym planie, okreslonq w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci. (...)”. Roszczenia, o ktorych mowa w art. 36 ust. 3, mozna zgtasza¢ w terminie 5 lat
od dnia, w ktorym plan miejscowy lub jego zmiana staty si¢ obowiazujace - art. 37 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nie wiadomo tez jakiego rodzaju optat¢ adaciencka kwestionuje skarzacy, ktoérego wniosek
o zwolnienie z tej optaty nie mogt by¢ uwzgledniony z powodu braku mozliwo$ci zastosowania
takich zapisow w ustaleniach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
okreslonym przez wyzej cytowany przepis art. 10 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

Stosownie bowiem do art. 98 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. z 2000r. Nr 46, poz. 543 z pozn. zm.): “Jezeli w wyniku podziatu
nieruchomosci wrosnie jej wartos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustalic w drodze
decyzji oplate adiacenckq z tego tytutu. Stawke procentowq opltaty adiacenckiej ustala rada gminy
w drodze uchwaly w wysokosci nie wiekszej niz 50 % roznicy wartosci nieruchomosci (...)”.

Takze na zasadzie art. 145 ust. 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomosciami “Wojt,
burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢ optate adiacenckq kazdorazowo po
urzqdzeniu lub modernizacji drogi albo po stworzeniu warunkow do podtqczenia nieruchomosci do
poszczegolnych urzqdzen infrastruktury technicznej”.

Pomigdzy wyzej wymienionymi: jednorazowa optata (renta planistyczna) w razie zbycia
nieruchomosci, ktorej warto§¢ w zwiazku z uchwaleniem nowego lub zmienionego planu wzrosta
a wyzej wymienionymi oplatami adiacenckimi, nie zachodza jakiekolwiek relacje, gdyz sa to
niezalezne konstrukcje materialnoprawne.

Zasady okres$lania warto$ci nieruchomosci oraz osoby uprawnione do okreslania tej warto$ci
ustalaja przepisy o gospodarce nieruchomo$ciami, zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2000r. Nr 46, poz. 543 z p6zn. zm.) 1 aktach
wykonawczych do tej ustawy.

Obowiazek okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stawki
procentowej, stluzacej naliczeniu oplaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci, wynika z wyzej
wymienionego art. 10 ust. 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym i jest obligatoryjnym
elementem regulacji miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 06.09.2002r. sygn. akt II



SA/Wr 1193/02 (OSS 2003/1/15, Lex nr 74729): “Obowiqzek zaptaty jednorazowej optaty (renty
planistycznej) pobieranej w razie zbycia nieruchomosci, ktorej wartos¢ w zwiqzku z uchwaleniem
nowego lub zmienionego planu wzrosta, wyklucza mozliwos¢ ustalenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego zerowej stawki procentowej stuzqcej naliczaniu tej optaty”, za$
“Ustalenie wskaznika procentowego dla naliczania optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (...) tzw. renty planistycznej, na
nieruchomosci, a wiec zgodnie z art. 10 ust. 3 ww. ustawy nie stanowi naruszenia prawa
materialnego® (wyrok NSA z dnia 21.12.1998r. sygn. akt IV SA 907/98, Wspolnota 1999 nr 9, str.
25).

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze wszelkie kwestie zwiazane z ewentualnym roszczeniami
1 odszkodowaniami wynikajacymi z ww. przepisow moga by¢ rozpatrywane dopiero po uchwaleniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zatem wniosek w sprawie zwolnienia dziatki nr ew. 99/10 z renty planistycznej jest
bezzasadny, tym bardziej ze dla omawianego terenu w projekcie planu nastgpuje zmiana
przeznaczenia, z dotychczasowej funkcji — tereny zabudowy mieszkaniowej na funkcje ozn. MN/U
— teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug.

Whiosek skarzacego o zwolnienie z optaty za reklamy obstugujace dziatalno$¢ gospodarcza
prowadzona na terenie dziatek nr ew. 99/10 1 99/6 wykracza poza unormowania wskazane w art. 10
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktdrymi gmina takze nie moze okresla¢
kregu podmiotow mogacych realizowa¢ zabudowg przewidziang planem miejscowym. Potwierdza
to teza postawiona w wyroku NSA z dnia 01.04.1993r. sygn. akt IV SA 204/93 (ONSA 1993, nr 3,
poz. 84): “Organ uchwalajqcy miejscowy plan ogolny, okreslajac warunki przestrzennego
zagospodarowania oraz cele i zasady polityki przestrzennej (...) nie jest uprawniony do okreslania
kregu podmiotow mogqcych realizowaé przewidziang w planie zabudowe terenu”.

Takze zarzut domagania si¢ na koszt gminy wymiany okien na dzwigkoszczelne nie jest
zasadny bowiem wykracza poza zakres przedmiotowy planu.

Zgodnie z teza wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 kwietnia 1998r. sygn.
akt IV SA 2234/97 (Lex Polonica Maxima) “W przeciwienstwie do strony w postepowaniu
administracyjnym, toczqcym sie w trybie przepisow kpa, wnoszqcy zarzut do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego musi wykazac¢ sie nie tylko indywidualnym interesem
prawnym lub uprawnieniem, ale takZe naruszeniem tego interesu lub uprawnienia. (...) Obowiqzek
uwzglednienia zarzutu do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powstaje
wowczas, gdy naruszenie interesu prawnego lub uprawnienia zarzucajqcego zwiqzane jest
z jednoczesnym naruszeniem obiektywnego porzqdku prawnego (normy prawa materialnego).
Obowiqzku tego rada gminy nie ma wowczas, gdy naruszony zostaje interes prawny lub
uprawnienia wnoszqcego zarzut, ale dzieje sie to w zgodzie z obowiqzujqcym prawem, w granicach
przystugujqcego gminie — z mocy art. 4 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym wiladztwa
planistycznego, w ramach ktorego rada gminy ustala przeznaczenie i zasady zagospodarowania
terenow potozonych na obszarze gminy”.

Realizacja tego uprawnienia, jak wynika z art. 2 ust. 1 ustawy, nastgpuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego z zachowaniem warunkow okre$lonych w ustawach.
Uprawnienie to, okreslone jako witadztwo planistyczne gminy, oznacza mozliwos$¢ ustalenia dla
danego terenu okreslonych funkcji jego wykorzystania.

Wnoszacy =zarzut nie wykazal naruszenia ustaleniami przedmiotowego projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jego interesu lub uprawnienia, za§ wnioski
nie zostaty poparte stosownymi argumentami uzasadniajacymi ich uwzglednienie.

Projekt omawianego planu nie narusza interesu prawnego ani uprawnienia skarzacego. Rada
Gminy z mocy art. 4 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym uprawniona byla do
opracowania planu zagospodarowania powyzszego terenu.

Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ksztattuja wraz z innymi przepisami prawa sposob wykonywania



prawa wiasno$ci nieruchomosci. Plan miejscowy zgodnie z tym przepisem nie rozstrzyga o prawie
wlasnosci, a tylko o sposobie jej wykonywania (wyrok NSA z dnia 18 lipca 2001r. sygn. akt IV SA
237/2001 opubl. Lex Polonica Maxima). Zestawienie tego przepisu z art. 2 ust. 1 i art. 4 ust. 1 tej
ustawy wskazuje, ze gmina dzialajac w ramach swoich uprawnien planistycznych ma prawo
ustalenia przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania terenu, okreslajac sposéb wykonywania
prawa wlasnosci.

Réwniez przepis art. 140 kc przewiduje korzystanie z rzeczy, a wigc 1 nieruchomosci
w graniach okre§lonych przez ustawy i zasady wspolzycia spotecznego. Zatem, skoro przepisy daty
gminie prawo uchwalania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, czyli ustalenia
przeznaczenia i zasad zagospodarowania terendw, to takiego dzialania nie mozna uzna¢ za dziatanie
naruszajace prawo.



