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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.21.2016.RM
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 24 lutego 2016 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r. poz.
15151 1890)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XIX / 141 / 16 Rady Miejskiej w Tarczynie z dnia 22 stycznia 2016 r. ,, w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego dla dziatki nr ew. 303 oraz czesci
dziatek nr ew. 221 i 304/21 obreb Kotorydz”.
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UZASADNIENIE

Rada Miejska w Tarczynie, na sesji w dniu 22 stycznia 2016 r., podjeta uchwate Nr X1X/141/16
., W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego dla
dziatki nr ew. 303 oraz czesci dziatek nr ew. 221 i 304/21 obreb Kotorydz ™.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ Stanowiacy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organow, a zasady i1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan witasnych
gminy. Biorgc 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 rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

Zakres przedmiotowy wiadztwa planistycznego gminy w ramach, ktorego ma ona mozliwos¢
wplywu na sposob wykonywania prawa wilasnosci, przez wilascicieli 1 uzytkownikow terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegétowo okreslony
W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej 1 fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 1 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w szczegdlnosci za§ w jego ustaleniach zawartych
w§3,417.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktére miesci si¢ $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobow zagospodarowania
1 warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegodtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w _zagospodarowaniu terendéw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.

Podejmujac przedmiotowa uchwate doszto do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.,
zgodnie z ktérym do obowigzkowych elementow tresci planu miejscowego nalezy ustalenie
szczegdtowych zasad 1 warunkéw scalania i podziatu nieruchomos$ci. Tymczasem w § 9 uchwaty,
sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,§ 9. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym:
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1) nie wskazuje sie terenow przeznaczonych do przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci
na zasadach okreslonych w art., 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
2) w zakresie parametrow dzialek uzyskanych w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci,

zgodnie z dziatem III Rozdziatem 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustala sie:

a) minimalne powierzchnie dzialek jak dla nowych dziatek budowlanych, ktore zostaty
okreslone w ustaleniach szczegotowych dla poszczegolnych terenow,

b) szerokosé frontu dziatki na terenach oznaczonych na rysunku planu UMN nie mniejszq niz:
— 20 m — dla budynku wolno stojgcego,
— 16 m —dla budynku w zabudowie blizniaczej,

C) kqt polozenia granic nowo wydzielanych dzialek w stosunku do pasa drogowego
w przedziale od 70° do 110°,

d) podzial nieruchomosci musi uwzgledniaé potrzebe wydzielenia niezbednych terenow dla
realizacji obiektow celu publicznego i drog wewnetrznych,

e) mozliwosé wydzielania dziatek o powierzchni mniejszej niz okreslona w lit. a dla potrzeb:
— lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej,
— wydzielenia terenu pod drogi wewnetrzne,

f) szerokosé wydzielanej drogi wewnetrznej w liniach rozgraniczajgcych nie mniejsza niz:
— 6 mdla drég o dlugosci do 30 m wigcznie,
— 8 mdla drég o szerokosci powyzej 30 m,

9) dla nieprzelotowej drogi wewnetrznej na koncu drogi naleiy wydzieli¢ plac do zawracania
samochodow o wymiarach nie mniejszych ni; 12,5 x 12,5. .

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o0 p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika,
ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie parametréw dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomos$ci, tj. okreslenie: minimalnej
lub maksymalnej szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich potozenia
w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem z cytowanych powyzej ustalen planu miejscowego zamiast zapisow dotyczacych
szczegotowych zasad 1 warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,
wprowadzono takze ustalenia, dotyczace zasad dokonywania podzialu nieruchomosci, jak
rowniez ustalen wykraczajacych poza zakres ustalen dotyczacych zasad i warunkow scalenia
i podzialu nieruchomosci.

W kontekscie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podziatu
nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury okreslone
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2015 r. poz. 782
z pozn. zm.). Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla
zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika
réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomosciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada si¢
7 rozdziatéw, przy czym kluczowe, w przedmiotowe]j sprawie sa pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1
pn. ,, Podziatly nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wiec
juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz z redakcji przywotanego
powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podziatow nieruchomosci,
nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu.

Zwroci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad i warunkéw podziatow nieruchomosci, innych niz
dokonywane w trybie scalania i podzialu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7
nicobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
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z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.). Okres$lenie 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 wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwatly intencyjnej
o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego). Biorgc pod uwage fakt, iz uchwate inicjujaca
proces sporzadzania planu miejscowego podjeto w dniu 24 maja 2013 r., to Rada Miejska
w Tarczynie uprawniona byla do formutowania ustalen dotyczacych minimalnych powierzchni
nowo wydzielanych dziatek budowlanych (vide § 15 pkt 4 uchwaty), nie byta jednak uprawniona
do formutowania ustalen, o ktérych mowa w § 9 pkt 2 lit. ¢ uchwaly w odniesieniu
do sformutowania ,, rowo wydzielanych”, jak tez pozostatych ustalen zawartych w § 9 pkt 2 lit. d, e,
f oraz g uchwaty, ktore dotycza procedury podziatu nieruchomosci, a takze okreslonej szerokosci
wydzielanej drogi wewnetrznej w liniach rozgraniczajacych, ktora na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 1
i § 7 pkt 7 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, stanowi obligatoryjny element rysunku planu miejscowego.

Z przywotanych powyzej zapisow jednoznacznie wynika, iz warunki 1 zasady podziatu
nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace
podzial nieruchomos$ci zaréwno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomos$ci polozonych
na obszarze, dla ktorego 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
podziat nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$¢ podziatu z ustaleniami planu miejscowego
(art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta dotyczy zarO6wno przeznaczenia terenu, jak
i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu. Natomiast Sama ocena
dopuszczalnos$ci podzialu dokonywana jest przez wilasciwy organ (organ wykonawczy gminy)
w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Tym samym
rada gminy nie posiada kompetencji do tego, aby w formie uchwaty, dopuszczaé lub nie, podziat
nieruchomosci na obszarze objetym planem. Pomimo tego, w przywotanych powyzej ustaleniach
uchwaty Rada okreélita zasady podzialéw nieruchomos$ci, polegajace m.in. na okresleniu kata
potozenia granic nowo wydzielanych dzialek w odniesieniu do pasa drogowego, okreslenia
warunkow podzialu w odniesieniu do obiektow celu publicznego 1 drég wewnetrznych, szerokosci
drog wewnetrznych w liniach rozgraniczajacych, a takze dodatkowych wymogdéw oraz zwolnien
zwigzanych z wydzieleniami.

Zawierajac, w omawianym przepisie, regulacje odnoszaca si¢ do podziatéw nieruchomosci
Rada Miejska w Tarczynie naruszyta tym samym dyspozycj¢ art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat
radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyta
rowniez 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. O tym, jaka winna by¢ powierzchnia oraz kat
potozenia dziatki, bedzie decydowa¢ mozliwo$¢ zrealizowania, na proponowanej do wydzielenia
dzialce 0 wskazanym w planie parametrze, okre§lonego planem przeznaczenia terenu oraz
mozliwo$¢ zrealizowania okreslonych planem warunkéw zabudowy, co oceniane bedzie
w postepowaniu administracyjnym. Wprowadzenie w uchwale zapisOw ograniczajacych podziaty
nieruchomos$ci powoduje sprzeczno$¢ pomiedzy zapisami ustawowymi a aktem prawa
miejscowego.

Zwroci¢ przy tym nalezy uwagg, iz przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moga by¢ wydane wylacznie w zakresie obowigzujacych
przepisow wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i w zakresie upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchicznosci zrédet prawa, akty prawa
miejscowego nie moga regulowa¢ materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu
1 nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.
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Organ nadzoru pragnie rowniez podkresli¢, iz ustawodawca w sposdb  wyrazny
1 jednoznaczny wyrazitl swa intencj¢, co do okreslenia zasad i warunkow scalania i podzialu
nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. W sposdb jasny i wyrazny
dokonat réwniez zmian w przedmiotowej ustawie dodajac art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur
rozpocze¢tych po 21 pazdziernika 2010 r.) umozliwiajagc tym samym okreslenie minimalnej
powierzchni nowo wydzielane] dziatki budowlanej. W doktrynie prawa wyksztatcone zostaly
zasady, co wazniejsze zaakceptowane przez judykature, hierarchicznego stosowania
poszczegolnych rodzajéw wyktadni. Pierwszenstwo ma wykladnia jezykowa (gramatyczna),
na ktorej poprzestajemy wtedy, kiedy sens przepisu jest wystarczajaco jasny przy zastosowaniu
dyrektyw jezykowych. Do kolejnych rodzajow wyktadni mozna sigga¢ wtedy, gdy wynik wyktadni
jezykowej nie jest zadawalajacy, ze wzgledu na brak jednoznaczno$ci otrzymanej interpretacii.
W  tym przypadku przepisy s3 jednoznaczne. Niemniej jednak nalezy przywolac,
w tym miejscu, rowniez zasadg¢ racjonalnego ustawodawcy, ktory unika tworzenia przepisow
zbednych, czy tez powtarzajacych normy prawne zawarte juz W tej samej ustawie. Gdyby przyjac,
iz istnieje przestanka do okreSlenia zasad podziatu nieruchomosci rozumianych, jako scalenie
i podzial nieruchomosci, to czemuz shuzy¢ by miala zmiana wustawy polegajaca
na dodaniu mozliwosci okreslenia parametru nowo wydzielanej dziatki budowlanej (o ktérej mowa
w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy 0 p.z. p.) skoro mozna by to bylo zrobi¢ w oparciu o przepis art. 15
ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.?

Reasumujac, wskaza¢ nalezy, iz ustalenia, o ktorych mowa w 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, sg obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego, przy czym
organ nadzoru w peti podziela poglad zawarty w uzasadnieniach do wyrokow Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 19 czerwca 2012 r., Sygn. akt II OSK 814/12 oraz
z dnia 5 grudnia 2012 r., Sygn. akt II OSK 2274/12 (wszystkie publ. Centralna Baza Orzeczen
Sadéw Administracyjnych). Ustalenia § 9 pkt 2 lit. ¢ uchwaly w odniesieniu do sformutowania
, nowo wydzielanych”, a takze ustalen § 9 pkt 2 lit. d, e, f oraz g uchwaly nie czynig zado$¢
wymaganiom okreslonym w przywolanych powyzej przepisach, naruszajac réwniez dyspozycje
art. 15 ustawy o p.z.p. wykraczajac poza materi¢ przyznang przez ustawodawce do regulacji
w ramach ustalen planu miejscowego.

W judykaturze poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w zakresie odrgbnosci procedury
podziatu nieruchomosci oraz procedury scalenia i podzialu nieruchomosci, podzielono
m.in. w prawomocnym orzeczeniu Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
22 lipca 2014 r., Sygn. akt IV SA/Wa 595/14, z ktorego wynika, iz wszelkie zapisy miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dotyczace zasad podziatu nieruchomos$ci pozostajg poza
zawarta w art. 15 ustawy o p.z.p. kompetencja. , Istotq scalenia i pozniejszego podziatu
nieruchomosci  jest  stworzenie  podstaw  dla  bardziej  efektywnego  wykorzystania
i zagospodarowania terenow przeznaczonych na szczegolne inwestycje w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Postepowanie to ma na celu przede wszystkim ulatwienie
realizacji  globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji rozmieszczenia poszczegolnych
nieruchomosci celem korzystniejszego ich zagospodarowania, stworzenia dostepu do drog
publicznych, uzbrojenia oraz urzqdzenia infrastruktury technicznej. W uproszczeniu mozna przyjgcé,
ze scalenie polega na polgczeniu w jedng catos¢ kilku czy nawet kilkudziesieciu rozdrobnionych
lub tez niekorzystnie potozonych nieruchomosci celem pozniejszego dokonania ponownego podziatu
na te samq ilos¢ nieruchomosci, ktore podlegaly scaleniu, z zachowaniem proporcji w zakresie
powierzchni tych scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmiang w zakresie ich usytuowania a takze
przeznaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich drég i urzqdzeniem infrastruktury
technicznej dla wszystkich nieruchomosci biorqcych udziat w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze
wykorzystanie okreslonego terenu. "Scalenie i podzial" obejmuje wiecej niz jedng nieruchomosé,
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W konsekwencji powyzszego w postepowaniu tym wystepuje zarowno wielos¢ podmiotow w nim
uczestniczqcych jak i wielos¢ przedmiotow [nieruchomosci]. W postepowaniu tym reprezentowane
sq indywidualne interesy poszczegolnych jednostek jak rowniez interesy wspolne dla wszystkich
zainteresowanych lqcznie z odniesieniem takze do celow publicznych. Stgd tez ustawodawca,
uwzgledniajgc ztozonos¢ ww procedury i wielos¢ podmiotow w niej uczestniczgcych, wielkos¢
objetego postepowaniem terenu a takze okolicznos¢, ze dotychczas niekorzystnie usytuowane
i 0 niekorzystnych parametrach nieruchomosci w wyniku tego postepowania majq zyskac pozgdany
z punktu widzenia planowania i zagospodarowania przestrzennego — efekt — uznat za konieczne
okreslenie w planie zasad scalenia i podziatu. Zgodnie z § 4 ust. 8§ rozporzqdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia
dotyczqce szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawierac
okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,
w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz
okreslenie kqta potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego ". Tego typu ustalenia
mogq by¢ respektowane wylgcznie na duzym obszarze w ramach procedury ksztaltowania
przestrzennego danego terenu.

Czym innym jest natomiast "podzial nieruchomosci®, ktory zresztq nie zostal ustawowo
zdefiniowany. W doktrynie, w zaleznosci od kontekstu, wyroznia si¢ podzial "prawny"; podziat
"wieczystoksiegowy" albo wylgcznie 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. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb administracyjnego postgpowania o podzial
nieruchomosci regulujq przepisy zawarte w art. 92 — 100 ugn oraz przepisy rozporzqdzenia Rady
Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatow
nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego administracyjnego
postepowania podzialowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej projektu podziatu
nieruchomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej
dziatki ewidencyjnej wiekszej liczby dziatek ewidencyjnych.

Mylenie tych dwoch procedur (scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci )
[ _ustanawianie w _mpzp zamiennych ustalen w_tym zakresie — z punktu widzenia techniki
legislacyjnej nalezy uznac¢ za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "mozliwos¢
dokonywania podziatu na dziatki budowlane" bqdz ustanawia zakaz takiego podziatu (np. w § 17
ust. 4 uchwaty, § 21 ust. 5 uchwaly, w § 23 ust. 4 uchwaty) a przy tym (rowniez bez podstawy
prawnej) okresla parametry: minimalnej szerokosci wydzielanych dzialek budowlanych,
powierzchni wydzielanej dziatki oraz kqt potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego
(s 11ust. 9, §13ust. 8 § 15ust. 7i § 16 ust. 6 uchwaty, w § 8 ust. 20 uchwaty). Trzeba podkreslic,
ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp w brzmieniu obowiqzujgcym w dacie podjecia uchwaty,
nie_upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad i warunkow podziatu nieruchomosci, tylko
do okreslenia zasad i warunkow 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
o _gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie w mpzp minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dziatki budowlanej moze nastgpic (zresztq fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upzp
dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej
o przystgpieniu do sporzqdzania planu miejscowego). Skoro zatem Rada Gminy P. , przystgpita
do sporzqdzania przedmiotowego planu miejscowego w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwata
Nr [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucit Wojewoda, nie miata podstaw do okreslenia w mpzp
zaréwno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych, a tym bardziej
nie miata podstaw prawnych do okreslenia minimalnej szerokosci frontu dziatki budowlanej
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w odniesieniu do trybu podziatu czy kqta potozZemnia granic w stosunku do przyleglego pasa
drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznacznie podkresli¢, ze przedmiotem pojedynczego
podziatu nieruchomosci jest konkretna dziatka ewidencyjna, ktora juz z samego zatozenia tj. przed
dokonaniem podziatu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi o kqt polozenia granic
w stosunku do drogi) moze nie spetniac parametrow okreslonych w mpzp. Utrzymanie powyzszych
zapisow planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym ograniczeniem konstytucyjnie
chronionego prawa wilasnosci a w szczegolnosci prawa do dysponowania i rozporzgdzania
nieruchomosciq. \Wszelkie ograniczenia prawa wlasnosci po pierwsze winny by¢é proporcjonalne
do zamierzonego celu a ponadto winny wynika¢ wylqgcznie z aktu prawa o randze ustawowej
a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen prawa wlasnosci musi miec¢
umocowanie W ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podziatu nieruchomosci ustawa o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje. ”.

Biorac pod uwage powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz plan miejscowy, o czym mowa wyzej, nie moze
zawiera¢ jakichkolwiek ustalen dotyczacych podzialéw nieruchomosci. Kwestie dotyczace
procedury scalenia i podzialu oraz jej odmiennos$ci od procedury podzialu nieruchomosci, a takze
zakazow podziatow nieruchomosci byty juz przedmiotem wielokrotnych orzeczen Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, m.in. w sprawach:

Sygn. akt IV SA/Wa 595/14 z dnia 22 lipca 2014 r.;

Sygn. akt IV SA/Wa 1515/13 z dnia 15 pazdziernika 2013 r;

Sygn. akt IV SA/Wa 2673/12 z dnia 27 marca 2013 r.;

Sygn. akt IV SA/Wa 897/13 z dnia 12 lutego 2014 r.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan
miejscowy zgodnie z przepisami odr¢bnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem
miejscowym. Tymczasem stosownie do ustalen § 15 pkt 1, 2 1 3 uchwaty, sformulowano ustalenia
w brzmieniu:
,, Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.UMN ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) zabudowa ustugowa,
b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) przeznaczenie dopuszczalne:
a) urzqdzenia infrastruktury technicznej,
b) drogi wewnetrzne;
3) zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu :
a) budynki ustugowe wolno stojgce Ilub lokale ustugowe wyodrebnione w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym,
b) budynki mieszkalne jednorodzinne wolno stojgce lub w zabudowie blizniaczej,
c) dopuszczalne nie wigcej niz 2 lokale mieszkalne w budynku ustugowym pod warunkiem ich
ochrony przed ewentualnymi ucigzliwosciami,
d) dopuszczalne budynki takie jak: magazyny, garaze i budynki gospodarcze wolno stojgce
0 lgcznej powierzchni catkowitej zabudowy nie wigkszej niz 120 m® lub_wbudowane
W bryte budynku, o ktorym mowa wlitaib,”.

Z powyzszych ustaleh uchwaly wynika, ze w budynku mieszkalnym jednorodzinnym
wyodrgbnione moga zostac ,, lokale ustugowe” (vide § 15 pkt 3 lit. a uchwaty) a takze magazyny
(vide § 15 pkt 3 lit. d uchwaty). Tymczasem zgodnie z art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 z p6zn. zm.), poprzez , budynek mieszkalny
Jjednorodzinny”, nalezy rozumieé ,, budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzgcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiqcy konstrukcyjnie
samodzielng calos¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uiytkowego o powierzchni catkowitej
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nieprzekraczajgcej 30 % powierzchni_catkowitej budynku ™. Przepis ten jednoznacznie stanowi,
ze w budynku takim istnieje mozliwos¢ wydzielenia jednego lokalu uzytkowego, a wigc np.
uslugowego, nie za§ wielu lokali ustugowych, na co wskazuje uzycie w § 15 pkt 3 lit. a uchwaty
liczby mnogiej. Ponadto z ustalen zawartych w § 15 pkt 3 lit. d uchwaty wynika, iz Rada Miejska
w Tarczynie dopus$cita ponadto mozliwos¢ wbudowania w bryte budynku jednorodzinnego oprocz
wielu lokali ustugowych takze magazynow.

Organ nadzoru wskazuje, iz definicja lokalu uzytkowego zawarta zostala w § 3 pkt 14
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422).
Przez lokal taki nalezy ,, rozumiec¢ jedno pomieszczenie lub zespotl pomieszczen, wydzielone statymi
przegrodami  budowlanymi, niebedgce mieszkaniem, pomieszczeniem  technicznym  albo
pomieszczeniem gospodarczym”.

W zwigzku z powyzszym, ustalenia § 15 pkt 3 lit. a i § 15 pkt 3 lit. d uchwaty, naruszajg przepis
art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane oraz dyspozycje art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto rowniez do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 10
ustawy o p.z.p. obligujacego do okreslenia zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Obligatoryjnos$¢ ustalen w tym zakresie wynika rowniez
z dyspozycji art. 4 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a takze z dyspozycji § 4 pkt 9
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ktorym ,, ustalenia dotyczqce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawierac¢: a) okreslenie ukiadu
komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjq ulic i
innych szlakow komunikacyjnych, b) okreslenie warunkéw powigzan ukiadu komunikacyjnego
| sieci infrastruktury technicznej 7 uktadem zewnetrznym, C) wskazniki w zakresie komunikacji
i sieci infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci ilos¢ miejsc parkingowych w  stosunku
do ilosci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektow ustugowych
i produkcyjnych;”.

Z przytoczonych powyzej przepisOw wynika, ze obligatoryjnym elementem planu miejscowego jest
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, przy czym inwestycjami celu publicznego, o ktorych
mowa w art. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p. s3 m.in. urzadzenia infrastruktury technicznej do ktorych
odwoluje si¢ m.in. art. 2 pkt 13 ustawy o p.z.p., a wigc drogi, obiekty budowlane, urzadzenia
1 przewody, o ktorych mowa w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie
z przepisem tym ,, Przez budowe urzqdzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiq przewodow lub urzqdzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.”. Z Kolei
zgodnie z art. 6 pkt 1, 2, 3, 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, realizacja tych inwestycji
stanowi cel publiczny.

Parametrem, o ktorym mowa w § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest wielkos¢ charakterystyczna
dla danego urzadzenia (Stownik Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa, 1988 r. Il Tom, str. 602).

Z przepisow tych wynika zatem konieczno$¢ jednoznacznego wyznaczenia terenéw pod realizacje

sieci infrastruktury technicznej. Stanowisko takie znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze,

w tym m.in. w:

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca 2015 r. Sygn. akt
IT OSK 1328/15, w ktérym Sad stwierdzit, iz ,, Nieusprawiedliwionym pozosta¢ rowniez musiat
zarzut naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p. i § 4 pkt 9 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury
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W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W pierwszej kolejnosci zauwazyc¢ trzeba, Ze skarga kasacyjna nie zawiera
uzasadnienia dla wykazania zasadnosci tego zarzutu, tym samym w powyiszym zakresie
nie odpowiada wymaganiom formalnym okreslonym w art. 176 ustawy Prawo o postgpowaniu
przed sqdami administracyjnymi. RozwaZajgc jednakowoz zasadnosc¢ podniesionego zarzutu,
nie sposob zgodzic¢ sie z autorem skargi kasacyjnej, ze doszto do dokonania przez Sqd blednej
wyktadni powotanych wyzej przepisow. Jak przyjeto w art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p. w planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Rozwijajgc powyzsze wymogi w § 4 pkt 9 powotanego
wyzej rozporzgdzenia wskazano, iz ustalenia dotyczqce tych zasad powinny zawierac:
a) okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami
oraz klasyfikacjq ulic i innych szlakow komunikacyjnych, b) okreslenie warunkow powigzan
ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukfadem zewnetrznym,
¢) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczegolnosci ilos¢
miejsc parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni
obiektow ustugowych i produkcyjnych. Tres¢ powyiszego przepisu nie pozostawia wqtpliwosci,
Ze postanowienia planistyczne w tym Zakresie muszq przybieraé forme konkretng, ustalajqc
bezposrednio na przyjetym do opracowania terenie konkretne parametry. Nie sposob zatem
przyjgé, by mozliwym bylo zamieszczenie w planie miejscowym jedynie informacyi,
niewigzqcych —sugestii, czy tez zalecen adresowanych do potencjalnego inwestora
lub uzytkownika przestrzeni. Zgodzi¢ si¢ zatem naleiy 7 Sqdem I instancji, Ze brak
jednoznacznego okreslenia lokalizacji i przebiegu sieci infrastruktury sprawia, ;e owe kwestie
pozostawione zostaly inwestorom, a wiec podmiotom nieuprawnionym do ksztaltowania
I prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy. ”;

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r. Sygn. akt
IT OSK 3083/13, w ktorym stwierdzono: ,, Ponadto biorgc pod uwage fakt, Ze, nieco inaczej
ksztaltuje si¢ normatywnosc czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej planu, bedgcej
jego integralnym elementem (art. 14 ust. 2 i art. 20 ust. 1 in fine u.p.z.p.), oznaczac¢ to moze,
Ze powstale w ten sposob niescistosci mogq spowodowac dysfunkcjonalnosé w stosowaniu norm
planistycznych. Wspomniana czes¢ graficzna stanowi bowiem wyjasnienie (uzupetnienie) czesci
tekstowej. Zaznaczy¢ trzeba, ze skoro linie elektroenergetyczne juz istniejq, to tym bardziej przy
sporzqdzaniu planu miejscowego, ich przebieg powinien by¢ precyzyjnie wskazany
na rysunku planu, zas ograniczenia w zagospodarowaniu i uzZytkowaniu terenow, jakie
wynikajq, w zwiqzku z ww. infrastrukturq, winny by¢ w sposob jednoznaczny okreslone w planie
miejscowym, co wynika wprost z wymogu art. 15 ust. 2 pkt 9 u.p.z.p.”,

wyroku Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 10 marca 2015 r. Sygn.
akt 1l SA/OI 19/15, w brzmieniu: ,,Za poprawng uznaé nalezy takze oceng organu nadzoru
co do przekroczenia przez Rade Miejskq kompetencji wyrazonej w art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p.,
czego wyrazem bylo dopuszczenie (w § 11 ust. 1 pkt 1 uchwaly) lokalizacji obiektow i urzqdzen
infrastruktury technicznej na calym terenie objetym planem. Zauwazyé bowiem nalezy,
ze w swietle art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p., w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego okresla si¢ zasady dotyczqce modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Natomiast zakres przedmiotowy i granice
tej kompetencji skonkretyzowano w rozporzqdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz. 1587). Zgodnie z § 4 pkt 9 tego rozporzgdzenia, zasady
te powinny zawiera¢: a) okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej
wraz z ich parametrami oraz klasyfikacjq ulic i innych szlakow komunikacyjnych, b) okreslenie
warunkow powiqzan uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z uktadem
zewnetrznym, c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej,
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w  szczegolnosci ilos¢ miejsc parkingowych w  stosunku do ilosci mieszkan Ilub ilosci
zatrudnionych albo powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych. Tymczasem, Rada
Miejska w_uchwale nie okreslila w_sposob jednoznaczny lokalizacji i przebiegu sieci
infrastruktury, co skutkuje tym, Ze sieci infrastruktury mogq by¢é poprowadzone w sposéb
dowolny, okreslony wylgcznie przez inwestora, a zatem z pominieciem procedury uchwalania
planu _miejscoweqo. Takiego dziatania nie mozna pogodzi¢ z konstytucyjng zasadg
demokratycznego panstwa prawnego i dziatania organow administracji publicznej na podstawie
prawa i w jego granicach (art. 2 i art. 7 Konstytucji RP). Zgodnie bowiem z art. 3 u.p.z.p.
to do zadan wtasnych gminy, a nie do inwestora, nalezy ksztattowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w szczegolnosci poprzez uchwalanie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.”’;

— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 lutego 2013 r. Sygn.
akt IV SA/Wa 2595/12, w ktérym stwierdzono: ,,Dalej § Qust. 1, § 10, § 20 ust. 2 zd. 3, § 27,
§ 35 § 94 pkt 4 uchwaly takie podlegaly stwierdzeniu niewaznosci bowiem doszio
do naruszenia art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 i 3 ustawy p.z.p. Zgodnie z art. 4 ust. 1 tej ustawy
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Natomiast art. 15 ust. 2 i 3 wymienia elementy
obligatoryjne i fakultatywne planu. Analiza wskazanych przepisow prowadzi do wniosku,
ze ustalenia plany ksztattujgc prawo wlasnosci i stanowigc akt normatywny musza zawierac
normy precyzyjne, sciste, z ktorych obywatel moze wywodzi¢ prawa bgdz obowiqzki. Zapisy
bez tresci normatywnej, bgdZz stanowigce powtorzenie normy prawa powszechnie
obowigzujgcego albo zawierajgce tzw. norme otwartq nie realizujq zasad tworzenia aktu prawa
miejscowego, okreslonych we wskazanych przepisach. Dalej stwierdzono niewaznosé¢ § 26 jako
przepisu ogolnego w zakresie infrastruktury. Otwarta zostanie w ten sposob moZzZliwosé
uzupetnienia planu o te postanowienia, ktore powinny sie w nim znalezé, a ktorych
Nie stwierdzono. Pozostawione zostaly wskutek tego zabiegu pozostale regulacje planu
dotyczqce infrastruktury. Trafny jest bowiem zarzut Wojewody, iz doszto do naruszenia § 4 pkt.
9 lit. a i b rozporzqdzenia w sprawie zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Analiza tresci planu prowadzi do wniosku, Ze nie zostaly okreslone parametry
sieci_infrastruktury technicznej oraz powiqzania sieci infrastruktury technicznej z ukladem
zewnetrznym. Parametrem jest wielkos¢ charakterystyczna dla danego urzgdzenia (Stownik
Jezyka Polskiego, PWN, Warszawa, 1988r. Il Tom, str. 602), czego brak w uchwale.
Nie okreslono takze w jaki sposob powstajqc sie¢ bedzie polgczona z istniejgcymi juz sieciami
i uktadami, a taki jest cel je] powstania, aby wigczy¢ jg w istniejqce juz sieci.”.

Przenoszac obowiazujace przepisy oraz stanowisko judykatury w tej materii na grunt niniejszej
sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata nie speilnia wymogow okre§lonych w ww. przepisach.
Ustalenia zawarte w § 11 uchwaty w sposéb ogdlny okreslaja zasady modernizacji, rozbudowy
1 budowy systeméw infrastruktury technicznej bez okreslenia parametréw, o ktérych mowa w § 4
pkt 9 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Z ustalen zawartych w § 11 pkt 1 1 3 uchwaly wynika zaré6wno mozliwo$¢ budowy nowych,
jak 1 przebudowy oraz rozbudowy istniejacych obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej, przy
czym sieci infrastruktury technicznej wraz z urzadzeniami towarzyszgcymi mozliwe sa do realizacji
na catym obszarze planu, w tym takze w ramach terendw przeznaczonych pod zabudowe. Powyzsze
wynika réwniez z zalacznika nr 2 do uchwaty stanowigcego rozstrzygnigcie o sposobie realizacji
zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych
gminy.

Zgodnie ze stanowiskiem Gminy Tarczyn zawartym w pi$mie z dnia 15 lutego 2016 r. znak:
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0r.0004.2.2016 1 P1.6721.6.10.2013.LM, stanowigcym odpowiedz na zawiadomienie 0 wszczeciu
postepowania nadzorczego, wskazano, iz brak ustalen w powyzszym zakresie spowodowany byt
niewielka powierzchnig obszaru objetego planem miejscowym, jak réwniez faktem,
1Z W ,,obowiqzujgcym planie nie zostaly okreslone parametry sieci infrastruktury technicznej.”.

Organ nadzoru wskazuje, ze sporzadzajac plan dla niewielkiego obszaru tym bardziej istotnego
znaczenia nabieraja ustalenia dotyczace okreslenia sieci infrastruktury technicznej wraz z ich
parametrami, a takze okreslenia warunkow powigzan sieci infrastruktury technicznej z ukladem
zewnetrznym. Okazaé si¢ bowiem moze, iz zewnetrzny uktad sieci nie bedzie w stanie obstugiwaé
swym zasi¢ggiem obszaru objetego przedmiotowym planem miejscowym. Powyzsze stanowi
0 naruszeniu art. 4 ust. 1 i art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy 0 p.z.p., a takze § 4 pkt 9 lit. a i b
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, Ze obligatoryjnym ustaleniem planu
miejscowego jest okreslenie: zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania
terenu, maksymalnej i minimalnej intensywnos$ci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udzialu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej
wysokos$ci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i sposobu ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow. Obligatoryjno$¢ ustalen w zakresie okreSlenia gabarytow
obiektéw wynika rowniez z dyspozycji § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego,  Kktory  stanowi,
1z ustalenia dotyczace parametrow 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny zawiera¢ w szczegoOlnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.

Stanowisko, o ktorym mowa powyzej, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze,

w tym m.in. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego W Warszawie z dnia 23 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt IT OSK 3140/13, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,, (...) to wlasnie ustalenie linii zabudowy jest
jednym z obligatoryjnych elementow ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
[ lgcznie z pozostalymi parametrami i wskaZnikami wymienionymi w_art. 15 ust. 2 pkt 6
ksztaltuje na terenie objetym planem lad przestrzenny.”;

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2014 r. w sprawie sygn.
akt 11 OSK 3083/13, w ktorym Sad stwierdzit, iz ,, Blednie rowniez przyjgt Sqd pierwszej
instancji, Ze ustalenia miejscowego planu wskazujqg parametry, ktore przy projektowaniu
przebiegu linii energetycznej bedq musialy zosta¢ uwzglednione, albowiem plan nie okresla
podstawowego parametru dla takich linii w postaci wysokosci obiektu, do czego zobowigzuje
przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p., zas wysokosé zabudowy okreslona w planie, utozsamiana
jest jedynie przez pryzmat wysokosci budynku. ”,

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 czerwca2014 r. w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktorym stwierdzono, ze ,,Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy. Przepis ten
znajduje uszczegotowienie w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, na mocy, ktorego ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztalftowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii
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zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,
w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu. Oznacza to, zZe plan miejscowy musi zawieraé ustalenia,
o ktorych mowa w wyzej wymienionym przepisie, jezeli w terenie powstajq okolicznosci
faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen.”;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 czerwca 2015 r. w sprawie
sygn. akt IV SA/Wa 979/15, w ktorym ,,Za zasadny Sqd uznal rowniez zarzut naruszenia
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. poprzez brak ustalenia parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy dla obiektow budowlanych dopuszczonych na terenach rolniczych
oznaczonych symbolami R1, R2, R3, R4, R5, R6 i R7. Skoro w § 50 uchwatly na terenach tych
dopuszczono sytuowanie budynkow inwentarskich (pkt 2) i obiektow stuzgcych do produkcji
rolniczej lub ogrodniczej (pkt 3), to nalezato ustali¢ ich parametry. (...) Powyzsze wynika
rowniez z rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 164, poz. 1587), w szczegolnosci zas w jego ustaleniach zawartychw § 3, 4i 7. W § 4 pkt 6
w/w rozporzgdzenia, zawarty zostat wwmaog dotyczqcy standardu zapisywania ustalen projektu
tekstu planu miejscowego, z ktorego wynika, zZe ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci
okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takie gabarytow i wysokosci
projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Z powyiszych ustalen wynika zatem
Jednoznacznie, Ze ustalenia w zakresie okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
geometrii dachu nalezy do obowigzkowych elementow tresci planu miejscowego. \Warto przy
tym zaznaczyd, i pojecie ,,maksymalnej wysokosci zabudowy'', jest pojeciem zbiorczym
i zawiera pojecia dotyczgce wysokosci szeregu obiektow stanowigcych zabudowe,
a_zatem nie tylko budynkéw. W § 50 pkt 2 przedmiotowej uchwaty dopuszczono budowe
obiektow  stuzgcych do  produkcji  rolniczej lub  ogrodniczej, a zatem innych
niz budynki. Majgc powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego powinna rowniez okresla¢ maksymalng wysokosc tego
rodzaju obiektow na danym terenie. Okreslenie wskaznika, jakim jest maksymalna wysokos¢
zabudowy jest jednym z zasadniczych instrumentow ksztattowania ladu przestrzennego
na danym terenie. Podanie maksymalnej wysokosci zabudowy stuzy postawieniu pewnej granicy
w przestrzeni, ponad ktorg inwestorzy nie majg prawa realizowacé obiektow budowlanych
Powyzsze uchybienie skutkowaé moze utrudnieniem bgdz uniemozliwieniem wydania decyzji
o pozwoleniu na budowe z uwagi na fakt, Ze z samej definicji, zawartej W przepisach
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢é budynki i ich usytuowanie wynika, iz przez zabudowe
zagrodowq nalezy rozumieé ,,w szczegolnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze
lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz
w gospodarstwach lesnych”, co oznacza, ze katalog tych budynkow pozostaje otwarty w zakresie
zwigzania ich przeznaczenia i sposobow uzytkowania z funkcjq rodzinnych gospodarstw
rolnych.”.

Wojewoda Mazowiecki wskazuje, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem
prawa miejscowego (quod vide art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p.), a wiec jego ustalenia winny
przybiera¢ charakter normatywny. Tymczasem z ustalen zawartych w § 15 pkt 3 lit. d, g oraz h
wynika, iz zamiast okre§lonego udzialu zabudowy, wskazano laczna powierzchni¢ catkowity
zabudowy wyrazong w m?, za$ pojecie zabudowy potraktowano jedynie przez pryzmat budynku.

W przedmiotowej sprawie organ nadzoru podziela poglad wyrazony przez WSA w Lodzi
w wyroku z dnia 8 czerwca 2010 r. w sprawie sygn. akt II SA/kd 256/10 (publ. LEX
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nr 794958), ze , pojecia "zabudowy" nie mozna natomiast wyktadaé w oderwaniu od definicji
budowy, zawartej w art. 3 pkt 6 Prawa budowlanego. Budowa oznacza zas wykonywanie obiektu
budowlanego w okreslonym miejscu, jego rozbudowe, odbudowe oraz nadbudowe. Rowniez
leksykalne okreslenie pojecia zabudowy oznacza zresztq wznoszenie na jakims terenie budowli, ich
czesci lub zespolow (zob. Maty stownik jezyka polskiego pod redakcjq S. Skorupki, H. Auderskiej,
Z. Lempickiej Warszawa 1969, str. 969)”. Tymczasem uchwalony plan miejscowy jest w tym
zakresie nieprecyzyjny i nieczytelny, a jego stosowanie moze prowadzi¢ do dowolnosci w
interpretacji jego zapiséw. Gabaryt obiektu budowlanego musi jednoznacznie wynika¢ z tekstu
uchwaty, za$ ustalenie tej normy nie moze polega¢ na dowolnej interpretacji ustalen planu, jak tez
nie moze by¢ przekazane do jej ustalenia, innemu organowi na etapie stosowania planu przy
wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowg¢ (opcjonalnie zgloszenia). Ustalenia planu muszg
zawiera¢ normy, ktorych stosowanie nie wymaga domyS$lnej interpretacji przez inny,
nieupowazniony do tego, organ administracji na etapie postgpowan administracyjnych, badz
co gorsze zalezne od inwestora np. realizujacego przedsigwziecie.

Zdaniem organu nadzoru okreslenie parametru, jakim jest wysokos$¢ projektowanej zabudowy, czy
tez okreslenie gabarytu obiektu budowlanego, jest jednym z zasadniczych instrumentéw
ksztattowania tadu przestrzennego na danym terenie. Podanie wysokosci projektowanej zabudowy
(gabarytu obiektu) stuzy postawieniu pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktorg inwestorzy
nie maja prawa realizowac obiektow budowlanych. Okreslenie takiej wysokosci (gabarytu) wynikaé
moze z juz uksztaltowanej wysokos$ci istniejacych obiektow i zamiaru kontynuowania takiej
wysokosci zabudowy, jak roéwniez z checi wprowadzenia nowych zatozen ksztattowania tadu
przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi. Gmina ma zatem nie tylko prawo,
lecz _obowiazek okre§lenia w planie wysokosci projektowanej zabudowy (gabarytu)
na danym terenie, dla wszystkich obiektéw budowlanych dopuszczonych tym planem. Okreslenie
ww. parametru w planie miejscowym, nalezy do wylacznej kompetencji organéw gminy.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, nalezy do zadan
wlasnych gminy. Przepisy powyzszej ustawy, jak rowniez art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie
gminnym przesadzaja o wylgcznej kompetencji organéw gminy w zakresie ustalania przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania terenow, na obszarze dziatania tych organéw, a takze dokonywania ich
zmian. Powyzsze oznacza brak mozliwosci ingerencji nadzorczej wojewody w merytoryczng tres¢
ustalen planu, W Szczegdlnosci w zakresie decydowania o mozliwosci, badz tez braku mozliwosci
dopuszczenia lokalizacji obiektow budowlanych. Brak roéwniez mozliwos$ci okreSlenia przez organ
nadzoru parametrow sieci infrastruktury technicznej, jak rowniez ich powigzania z ukladem
zewngtrznym. Nie jest rowniez mozliwe dokonanie, przez organ nadzoru, zmian w ustaleniach § 15
pkt 3 lit. d, g oraz h uchwatly, ktore w celu osiggnigcia zgodno$ci z przepisami odrebnymi
wymagaja wprowadzenia odpowiednich zmian legislacyjnych, w zapisach przedmiotowych
jednostek redakcyjnych.

Zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci
organow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.
W przedmiotowej sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w odniesieniu do catego obszaru objgtego planem miejscowym.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac, jako

bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. w zakresie zgodnosci z przepisami odr¢bnymi;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
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formulowania ustalen dotyczacych maksymalnej wysokosci zabudowy oraz okreslenia
gabarytow obiektow budowlanych dopuszczonych ustaleniami planu;

— 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
formutowania ustalen dotyczacych szczegdétowych zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym;

— art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 lit. a i b rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w zakresie formulowania ustalen dotyczacych systemow infrastruktury technicznej, w tym
okreslenia jej parametréw a takze okreslenia jej powigzan z ukladem zewngtrznym;

— art. 15 ustawy o p.z.p., a takze art. 7 Konstytucji RP, w zakresie przestrzegania granic
kompetencji.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyje¢tych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cisto§¢ prawna czy tez btad,
ktory nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu,
nadzorczym majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby
zastosowano obowiazujace przepisy, o ktdrych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

Jednoczesnie wskazaé nalezy, ze przy opracowywaniu aktow prawnych nalezy przestrzegac

podstawowych zasad, z ktorych najwazniejsze to:

— akt prawny nie moze zawiera¢ postanowien wykraczajacych poza granice upowaznienia
ustawowego, a takze nie moze wkracza¢ w sfer¢ spraw zastrzezonych do kompetencji innych
organdw;

— uklad aktu powinien by¢ przejrzysty;

— dla oznaczenia jednostkowych poje¢ nalezy uzywac okreslen stosowanych w obowigzujacym
ustawodawstwie;

— redakcja aktu prawnego powinna odpowiada¢ zasadom legislacji.

Biorac pod uwage fakt, iz plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego, to jego ustalenia winny
by¢ czytelne oraz jednoznaczne. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze rolg organu nadzoru nie jest
weryfikacja poprawnosci legislacyjnej aktu (poprawianie jej komunikatywnosci), ale stwierdzenie
jej zgodnosci z przepisami prawa. Stwierdzenie niewaznos$ci jednych jednostek redakcyjnych (badz
ich czesci) skutkowaé bedzie bezprzedmiotowoscia ustalen innych.

Bioragc pod uwage fakt, ze organ nadzoru nie ma mozliwosci redagowania uchwaly przy
wydawaniu rozstrzygni¢cia nadzorczego, a stwierdzenie niewaznosci poszczegolnych
jednostek terenowych oraz redakcyjnych, badz ich czesSci, spowoduje, zZe pozostala czesc
uchwaly nie tylko nie bedzie spelniala kryterium komunikatywnosci, ale rowniez bedzie
niewykonalna, to niezbednym jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w calosci. Powyzsze
umozliwi poprawne zredagowanie uchwaly przy zastosowaniu przepisu art. 28 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., a w konsekwencji zastosowanie przedmiotowego planu w praktyce.

Wzigwszy powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr X1X/141/16 Rady Miejskiej w Tarczynie z dnia 22 stycznia 2016 r. ,,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego dla dziatki nr ew. 303 oraz
czesci dziatek nr ew. 221 i 304/21 obreb Kotorydz”, CO na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania z dniem dor¢czenia rozstrzygnigcia.
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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 dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
Zdzistaw Sipiera
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