UCHWALA Nr LI1/853/05
Rady Gminy Raszyn
z dnia 13 czerwca 2005r.

w sprawie: rozpatrzenia protestu zlozonego do projektu “Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terenow polozonych we wsi S¢kocin Stary”.

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 poézn. zm.), art. 23 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

Po rozpatrzeniu pisma ztozonego w dniu 14.10.2003r. (poz. 12241) zakwalifikowanego jako
protest do projektu “Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci terenow
potozonych we wsi Sgkocin Stary”, wniesionego przez Pana Romana Sokolnickiego, wtasciciela
dziatki nr ew. 304/28 i nr ew. 309/15 potozonych przy ul. Olchowej we wsi Sg¢kocin Stary,
dotyczacego protestu przeciwko wprowadzonym zmianom do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a polegajacych na narzuceniu minimalnej powierzchni
dzialek przeznaczonych pod zabudowg w tym rejonie, odrzuca si¢ ztozony protest.

§2
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Raszyn.
§3

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem jej podjgcia.



Uzasadnienie do uchwaty Nr LII/853/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 13 czerwca 2005r. w sprawie:
rozpatrzenia protestu ztozonego do projektu “Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czg$ci terendw potozonych we wsi Sgkocin Stary”.

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 sie 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 i zasad zagospodarowania terenu dokonywane jest w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, w art. 10 wskazuje zakres ustalen miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z tym przepisem art. 10 ust. 1 pkt 1-7 cytowanej wyzej
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Ww miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ustala sig, w zaleznosci od potrzeb “przeznaczenie terenow oraz linie
rozgraniczajqce tereny o roznych funkcjach lub roinych zasadach zagospodarowania (...), linie
rozgraniczajqce ulice, place i drogi publiczne wraz z urzqdzeniami pomocniczymi, 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 takie maksymalne lub minimalne wskazniki intensywnosci zabudowy, zasady i warunki
podziatu terenow na dziatki budowlane’.

Wedhug 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 warunkow okreslonych w ustawach. W zagospodarowaniu
przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania tadu przestrzennego, urbanistyki
1 architektury, walory architektoniczne 1 krajobrazowe, wymagania ochrony §rodowiska
przyrodniczego, zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze wymagania 0sob
niepetnosprawnych, walory ekonomiczne przestrzeni i prawo wlasnosci. Zgodnie z art. 9 wust. 1
ww. ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym w ustaleniach miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uwzglednia si¢ postanowienia przepisdw szczego6lnych
odnoszace si¢ do obszaru objgtego planem i przedmiotu jego ustalen.

Artykuty 23 1 24 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym zawieraja dwa rodzaje
srodkow stuzacych do kwestionowania ustalen zawartych w projekcie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, wytozonym do publicznego wgladu. Pierwszym z nich
jest protest, przystlugujacy kazdemu, kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie (art. 23 ust. 1).
Uchwata o uwzglednieniu lub odrzuceniu protestu nie musi spelnia¢ szczegdlnych warunkow
formalnych 1 przepisy nie wprowadzaja warunku jej dorgczenia wnoszacemu protest. Drugim
srodkiem jest zarzut, ktéry moze wnies¢ jedynie podmiot szczegolnie legitymowany: ten, ktdrego
interes prawny lub uprawnienie zostaly naruszone przez ustalenia projektu planu (art. 24 ust. 1). W
tak uregulowanej sytuacji prawnej o przynalezno$ci danego pisma do kategorii protestow albo
zarzutow moze decydowac jedynie to, czy w danej sytuacji zostat naruszony interes prawny lub
uprawnienie autora pisma. Brak stwierdzenia naruszenia interesu prawnego lub uprawnienia przez
ustalenia projektu planu przesadza o zakwalifikowaniu pisma jako protestu.



W pismie zw. “zarzut” ztozonym w dniu 14.10.2003r. (poz. 12242), zakwalifikowanym jako
protest do projektu “Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenow
potozonych we wsi Sgkocin Stary”, Pan Roman Sokolnicki, wladciciel dzialki nr ew. 304/28
i 309/15 potozonych przy ul. Olchowej we wsi Sgkocin Stary, wnidst protest przeciwko
wprowadzonym zmianom do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
a polegajacych na narzuceniu minimalnej powierzchni dzialek przeznaczonych pod zabudowg
w tym rejonie. Zdaniem skarzacego “Zarowno powierzchnia (...) dziatki jak i jej usytuowanie
(narozna, u zbiegu ulic) jednoznacznie sugerujq jej budowlane przeznaczenie, czym kierowatem sie
przy zakupie tej nieruchomosci, majqc ponadto wiedze, ze podziatu dzialek dokonano za zgodq
Wéjta Gminy. W $wietle propozycji w/w projektu planu moja dziatka przy powierzchni 1198 m’ nie
spetnia warunku minimalnej powierzchni dziatki przeznaczonej pod zabudowe a z racjonalnego
i ekonomicznego punktu widzenia przydatnos¢ jej do produkcji lesnej jest co najmniej
problematyczna.” Wnoszacy protest wnioskuje o odstapienie od w/w warunku uniemozliwiajacego
zabudowg jego wlasnosci.

Odnoszac si¢ do powyzszego w pierwsze] kolejnosci nalezy stwierdzi¢, iz zgodnie
z ustaleniami Miejscowego Planu Ogolnego Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Raszyn,
zatwierdzonym Uchwalgq Nr 23/94 Rady Gminy Raszyn z dnia 9 listopada 1994r. (opubl. Dziennik
Urzedowy Wojewodztwa Warszawskiego Nr 24 poz. 821 z dnia 5 grudnia 1994r.) nieruchomos$¢
sktadajaca si¢ z dzialek nr ew. 304/28 i nr ew. 309/15 przy ul. Olchowej byta potozona w strefie
ekologiczno-przyrodniczo-czynnej, obejmujacej obszar oznaczony jako las. Stosownie do pkt. 3.1.4
tekst planu dla lasow i strefy przylesnej ustalal: “ - uznanie lasow w gminie za ochronne zgodnie
z przepisami ustawy o lasach, - zakaz zabudowy na terenach lesnych, - ochrone pasa przylesnego,
w odlegtosci 100 m od sciany lasu przed lokalizacjq nowych obiektow kubaturowych”.

Zgodnie z opisem uzytkow z wypisu z rejestru gruntow dla ww. dziatki nr ew. 304/28,
dziatka ta stanowila Ls - lasy i grunty lesne, Lz — grunty zakrzewione i W — rowy, a dziatka nr ew.
309/15: Ls — lasy 1 grunty lesne.

Zadne z powyzszych ustalen nie uprawnia do twierdzenia iz dziatka nr ew. 304/28 potozona
przy ul. Olchowej posiadata charakter dziatki budowlane;j.

Skarzacy nie przedstawit jako dowodu ostatecznej decyzji Wojta Gminy Raszyn o podziale
dawnej dziatki nr ew. 304/24 m. in. na rzekomo budowlana dziatk¢ nr ew. 304/28, jak tez dawnej
dziatki nr ew. 309/11 m. in na budowlana dzialtke nr ew. 309/15.

Nawet jesliby istniata w obiegu prawnym taka decyzja, to bylaby ex tunc dotknigta cigzka
wadliwos$cia, stanowiaca przestanke do stwierdzenia niewaznos$ci decyzji.

Stosownie do wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 28 maja 2004r. sygn.
akt IV SA 5084/03 (niepubl.): “Plan zagospodarowania przestrzennego jest prawem miejscowym i
zmiana przeznaczenia terenu objetego tym planem moze by¢ dokonana wytqcznie w trybie zmiany
planu. Decyzje administracyjne dotyczqce nieruchomosci objetych planem zagospodarowania
przestrzennego wydawane sq na podstawie obowiqzujqcego planu. Nie mogq wiec ani zmieniac
przeznaczenia okreslonego w planie, ani ustala¢ przeznaczenia odmiennego niz to przewiduje plan.
Jesli w (...) postepowaniu o stwierdzenie niewaznosci decyzji o podziale nieruchomosci (...)
wiasciwy organ stwierdzi niewaznosc¢ tej decyzji — skarzqcemu stuzyé bedzie roszczenie od
odszkodowanie od organu, ktory wydal decyzje dotknietq wadq niewaznosci (art. 160 kpa).”

Tym bardziej o przeznaczeniu danej dziatki nie moze decydowac tez jej “narozne, u zbiegu
ulic” usytuowanie.

Dopiero w projekcie kwestionowanego planu teren na ktérym potozona jest dziatka Pana
Romana Sokolnickiego plan dla obszaru D4.1IMN/L ustala funkcje “teremy zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych, zgodnie z par. 107, gdzie minimalna wielko$¢
dziatki wynosi 1500 m’, za§ podziat terenu na dziatki budowlane moze nastapi¢ zgodnie z § 10.
Jednoczesnie stosownie do pkt 17 § 10 “Dla terenow MN/L plan zaleca scalenia istniejqcych
dziatek iwtorny podzial na dziatki budowlane na wniosek i koszt wlascicieli”.

Jednoczesnie wskaza¢ nalezy, iz jakkolwiek wytozony do publicznego wgladu projekt planu
dla terenu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej na dziatkach lesnych MN/L dopuszcza



minimalne wielko$ci dziatek budowlanych 1500 m?, z tolerancja 5% (§ 10 pkt 8 i 9), to stosownie
do decyzji Wojewody Mazowieckiego WSR.VIIL.6112-118/03 z dnia 27.10.2003r. wyrazajacej
zgodg na przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla cz. terenu wsi
Sekocin Stary gm. Raszyn gruntéw lesnych nie stanowiacych wlasnosci Skarbu Panstwa na cele
niele$ne, m. in. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych (MN/L),
dopuszcza si¢ pod warunkiem, ze “I) areal dziatek budowlano-lesnych ze 100% powierzchniq
lesnq, utworzonych z ww. gruntow lesnych poprzez parcelacje, a takZe reparcelacje (fqczenie
malych dzialek), nie moze by¢ mniejszy niz 2500 m’, 2) wylqczenie z produkcji (trwale wylesienie
pod realizacje inwestycji) nie moze przekroczy¢ 20 % pow. dziatki budowlano-lesnej (okreslonej
w pkt 1) a rownoczesnie pozostata powierzchnia dziatki musi by¢ utrzymana pod trwatq uprawq
lesng, 3) na dziatkach budowlanych o powierzchni mieszanej (lesna + nielesna) inwestycje
budowlane —w miare mozliwosci — powinny by¢ przede wszystkim lokalizowane na pow. nielesnej”.

W zwiazku z tym projekt planu zostanie skorygowany w powyzszym zakresie stosownie do
art. 2 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym w zwiazku z art. 7 ust. 2 pkt. 5 i art. 9 ust. 3
ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych (t.j. Dz.U. Z 2004r. Nr 121,
poz. 1266 z pézn. zm.).

Uchwalenie planu miejscowego nie pozbawi prawa wiasnosci ani mozliwosci dochodzenia
roszen zwiazanych z prawem wilasnosci. W tej sytuacji, gdy dotychczasowe przeznaczenie
nieruchomos$ci stato si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone interes skarzacego winien by¢
zaspokojony w trybie art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.).

W sytuacji kiedy Gmina przygotowata projekt niniejszego planu i jego ustalenia pozostaja
w zgodzie z obowigzujacymi przepisami prawa materialnego, to nalezy przyja¢, ze Gmina nie
naduzyla przystugujacego jej wladztwa planistycznego. W warunkach postgpujacej urbanizacji
gminy trzeba si¢ bowiem liczy¢ ze zmianami polegajacymi na kolejnych inwestycjach, oczywiscie
po stworzeniu przez gming stosownych podstaw w planach zagospodarowania przestrzennego.
Takie zmiany, jak w niniejszej sprawie, nie stanowia naruszenia interesu prawnego skarzacego
chronionego przepisami prawa cywilnego.

Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym i art. 93 ust. 1
12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2004 Nr 261, poz.
2603 z p6zn. zm.) gmina miata kompetencje do przyjecia kwestionowanych rozwiazan w projekcie
planu - ustali¢ zasady podziatu gruntéw tj. ustali¢ normatyw powierzchniowy dla nowo dzielonych
dziatek budowlanych. Ustalona w projekcie planu wielko$¢ dziatek na terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na dzialkach lesnych (MN/L) jest konieczne dla zachowania
minimalnego areatlu lesnego na dzialce oraz daje mozliwo$¢ stworzenia fragmentu osiedla
o wysokim standardzie przestrzennym, z duzym udzialem zieleni i luzna zabudowa, w sasiedztwie
duzego kompleksu lesnego (las sgkocinski).

Wnoszacy protest nie wykazal naruszenia ustaleniami przedmiotowego projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jego interesu lub uprawnienia, zwigzanego
z jednoczesnym naruszeniem normy prawa materialnego.

Skarzacy moze korzysta¢ ze swoich dziatek w sposob dotychczasowy, tak wigc nalezy
stwierdzi¢, ze interes prawny wnoszacego protest nie zostat naruszony. Wskaza¢ przy tym nalezy,
iz zgodnie z art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2003r. Nr 80, poz. 717 z pézn. zm.) “tereny, ktorych przeznaczenie plan
miejscowy zmienia, mogq by¢é wykorzystywane w sposob dotychczasowy do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba Ze w planie ustalono inny sposob ich
tymczasowego zagospodarowania’.

Ustalenie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wtasnych gminy stosownie do art. 4 ust. 1 wyzej
wymienionej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym i nie wykracza poza granice okreslone



w przepisach prawa. Regulacja ta przesadza o samodzielnos$ci planistycznej, doktrynalnie
okreslonej mianem wiladztwa planistycznego. Uprawnienie to oznacza mozliwo$¢ ustalenia dla
danego terenu okreslonych funkcji jego wykorzystania. Takie dzialanie znajduje réwniez
umocowanie w art. 10 ust. 1 pkt 1 - 7 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

Na powyzsza okoliczno$¢ nalezy wskaza¢ orzeczenie Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego z dnia 28 maja 2004r. sygn. akt IV SA 5148/03 (niepubl.), zgodnie z ktérym
“Zrédlem ustalern dotyczqcych przeznaczenia terenéw oraz sposobéw ich wykorzystania
i zagospodarowania sq akty normatywne ustanowione przez Rade Gminy w formie miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego. Plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony
uchwalq Rady Gminy i ogloszony jest przepisem gminnym, ma wiec moc przepisu powszechnie
obowiqzujqcego i moze by¢ zmieniony w trybie i na zasadach okreslonych w ustawie
o zagospodarowaniu przestrzennym’.

Takze ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz.U. z 2001r. Nr 142,
poz. 1591 z pézn. zm.) w art. 7 ust. 1 pkt 1 wskazuje sprawy tadu przestrzennego jako zadania
wlasne gminy, za§ w art. 18 ust. 2 pkt 5 stanowi, ze do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy
uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Skarzacy nie moze oczekiwaé, ze Rada Gminy nie bedzie korzystala z przyznanych jej
uprawnien i bedzie zwiazana zadaniem wiascicieli dzialek z terenu objetego projektem planu. Moze
jedynie oczekiwaé, ze gmina wykonujac ustawowe uprawnienia w przedmiotowym zakresie bedzie
dzialala w zgodzie z obowiazujacym prawem i nie bedzie naduzywala przyshugujacych jej
uprawnien.

Ustalenia przedmiotowego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nie naruszaja interesu prawnego lub uprawnienia skarzacego 1 nie naruszaja normy prawa
materialnego.

Rowniez przepis art. 140 kc przewiduje korzystanie z rzeczy, a wigc i nieruchomosci
w graniach okreslonych przez ustawy i1 zasady wspotzycia spotecznego. Zatem, skoro przepisy daty
gminie prawo uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, czyli ustalenia
przeznaczenia i zasad zagospodarowania terendw, to takiego dzialania nie mozna uzna¢ za dziatanie
naruszajace prawo.

Planowane zmiany planu nie stanowia naruszenia interesu prawnego skarzacego
chronionego przepisami prawa cywilnego. Je$li zatem interes prawny skarzacego nie zostal
naruszony projektowana zmiang planu, to nie zostaly wyczerpane przestanki z art. 24 ust. 1 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym do wniesienia zarzutu i dlatego Wojt Gminy Raszyn
zakwalifikowat zgloszone zastrzezenia do projektu zmiany przedmiotowego planu jako protest,
ktéry moze wnie$¢ kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu lub jego zmiany,
stosownie do orzeczenia Naczelnego Sadu Administracyjnego zawartego w postanowieniu z dnia
22.03.1999r. sygn. akt IV SA 1155/98 (Lex nr 48221).

Protest nie zostal poparty stosownymi argumentami majacymi oparcie w dokumentach lub
przepisach. Skarzacy nie wskazat takze, w jaki sposob planowane zagospodarowanie jego
nieruchomosci, miatoby naruszy¢ jego interes prawny.

Natomiast dziatka nr ew. 304/28 moze nabra¢ charakteru budowlanego w wyniku
zastosowania procedury wynikajacej z § 10 pkt 17 projektu planu.

Wskaza¢ przy tym nalezy na bezpodstawne przekonanie skarzacego o posiadaniu
w momencie nabycia dzialek z prawem do zabudowy. Dopiero planowane przeznaczenia obszaréw
w kwestionowanym projekcie planu, w tym dla terenu na ktorym sa potozone dziatki skarzacego,
okresli funkcje zagospodarowania dla dzialek przewidzianych do zabudowy tj. dzialek
o charakterze budowlanym. Natomiast zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.) w przypadku
braku  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego  okreSlenie  sposobow
zagospodarowania 1 warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wobec powyzszych okoliczno$ci nie ma podstaw do uwzglednienia zadan skarzacego, ktore



maja charakter faktyczny a nie prawny, zatem zlozony protest nalezato odrzucic.



