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WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 19 wrzesnia 2023 r.
WNP-1.4131.203.2023

Rada Gminy Opinogora Gorna
ul. Zygmunta Krasinskiego 4

06 — 406 Opinogora Gorna

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwiagzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, 572, 1463 i 1688)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Nr LIII/358/2023 Rady Gminy Opinogéra Gorna z 28 lipca 2023 r. ,,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Opinogéra Gorna dla fragmentu miejscowosci
Wiadystawowo II”, w czesci ustalen:
—  § 19 ust. 2 pkt 2, w zakresie sformutowania: ,,(...) pow. dziatki (...)”;
—  § 19 ust. 2 pkt 2 lit. a, w zakresie sformutowania: ,,(...) pow. dziatki (...)”;

—  § 19 ust. 3, w odniesieniu do trybu podziatu.

Uzasadnienie

Na sesji 28 lipca 2023 r. Rada Gminy Opinogoéra Gérna podjeta uchwate Nr LII1I/358/2023
,»W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Opinogora Gorna dla
fragmentu miejscowosci Whadystawowo 117, ktérg dorgczono organowi nadzoru 22 sierpnia 2023 r.
przy pismie Wéjta Gminy Opinogéra Gérna z 17 sierpnia 2023 r., znak: RIOS.P.6722.1.2021.

Uchwata zostata podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 41 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym oraz na podstawie art. 20 ust. 1 i art. 34 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,ustawa
0 p.z.p.”. W wyniku dokonanej analizy prawnej organ nadzoru skierowal do Rady Gminy Opinogoéra
Gorna zawiadomienie o wszczgciu postgpowania nadzorczego z 5 wrzesnia 2023 r., znak:

WNP-1.4131.203.2023.
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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 stanowigcy 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 organdw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych plandéw 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 i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan
wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy shusznosci
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 ustawg, procedury planistycznej.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w calo$ci lub w czegéci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdow w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (czg$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okre§lona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udziatu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow 1 uwag) 1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien. Organ nadzoru zobowiazany jest do badania zgodnosci uchwaty
ze stanem prawnym obowigzujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku
stwierdzenia naruszenia prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji
w tym zakresie.

Zgodnie z trescig ustalen zawartych w § 19 ust. 2 pkt 2 lit. a uchwaty, w brzmieniu: ,,Zasady
ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania krajobrazu dla terenu

funkcjonalnego oznaczonego na rysunku planu symbolem MN1 1 MN2: (...) 2. Parametry i wskazniki
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ksztattowania zabudowy: (...) 2) maksymalna powierzchnia zabudowana - 50% pow. dziafki,
a) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 40% pow. dziatki,”, podczas gdy z redakcji
znowelizowanego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, ze wszystkie wskazniki w zakresie
zasad ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, z woli samego ustawodawcy, odnoszg
si¢ do powierzchni dziatki budowlanej, nie za§ do powierzchni ,,dziatki”.

Plan miejscowy sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowac przepisy
zawarte w tej ustawie. Oznacza to konieczno$¢ formutowania ustalen, m.in. w zakresie zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu
pojeciowego okreslonego na potrzeby tej ustawy. W zwigzku z powyzszym, ustalenia planu
miejscowego dotyczace ww. wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, a takze powierzchni
zabudowy, powinny zosta¢ ustalone w odniesieniu do ustawowej definicji ,,dziatki budowlanej”,
okreslonej w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,,Ilekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 12)
,»dziatlce budowlanej” — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos$¢ gruntowa lub dziatke gruntu, ktorej
wielko$¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej speilniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace
z odrgbnych przepisoéw i aktdéw prawa miejscowego;”.

Nalezy bowiem wskaza¢, iz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. zmieniony zostat przez art. 1
pkt 4 lit. a ustawy z 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw
1 opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871), nadajac mu dla procedur rozpoczetych z dniem
21 pazdziernika 2010 r. brzmienie: ,,W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng 1 minimalng
intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania 1 sposob ich realizacji oraz linie zabudowy 1 gabaryty obiektow.”.
Przepis ten podlegal rowniez dalszym modyfikacjom, m.in. z uwagi na kwesti¢ karty parkingowe;.

Ustawa 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami,
jednoznacznie przesadzita z jednej strony, ze Obowigzujace w dniu wejscia w zycie ustawy miejSCOwe
plany zagospodarowania przestrzennego zachowuja swoja moc obowigzujaca (art. 4 ust.1) oraz,
ze do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktorych podjeto
uchwate o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu, a postgpowanie nie zostalo zakonczone

do dnia wejscia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe (art. 4 ust. 2).
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Powyzsze oznacza, ze z woli samego ustawodawcy dla procedur rozpoczetych przed
21 pazdziernika 2010 r. nie ma mozliwosci stosowania obecnego brzmienia przepisu art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p. 1 odwrotnie, dla procedur rozpoczetych po tej dacie istnieje obowigzek
stosowania przepisow w ich obecnym brzmieniu. Organ nadzoru wskazuje, ze skoro
w przedmiotowej sprawie uchwata o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego zostata
podjeta 11 grudnia 2020 r., to w tej sytuacji tym bardziej Rada Gminy Opinogéra Gorna nie moze
,wybiera¢” sobie trybu oraz brzmienia przepiséw, ktore stosuje dla takich procedur, jak réwniez
nie ma podstaw do ich interpretacji.

Biorac pod uwage powyzsze przepisy intertemporalne oraz fakt, iz uchwalajac plan Rada
Gminy Opinogéra Gérna w sposob niewlasciwy zastosowala nowe brzmienie art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p., do czego nie miata prawa, niezbedne jest stwierdzenie niewazno$ci wskazanej
powyzej czesci tekstowej uchwaty, w zakresie, o ktorym mowa w sentencji niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, jako w istotny sposob naruszajace zasady sporzadzania planu
miejscowego.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz w przedmiotowe] sprawie niezbedne jest zatem
stosowanie wprost dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., nie za§ majacego zastosowanie
w przedmiotowe] sprawie, § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.
U. Nr 164, poz. 1587), dopuszczajacego okreslenie powierzchni zabudowy, a takze powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do dziatki, badz terenu, bowiem regulacja przepisu
wykonawczego stanowi konkretyzacje pierwotnego brzmienia ustawy o p.z.p., przy czym co istotne
pozostaje ona w kolizji z aktualnym brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. Tak wigc dla
nowych procedur planistycznych (w rozumieniu: rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) wszelkie
parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu winny odnosi¢ si¢ do
dziatki budowlanej, za$§ ,stare procedury” winny wypelia¢é norme¢ wynikajaca z § 4 pkt 6
rozporzadzenia wykonawczego do ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wyjasnia, iz pojecie ,,dzialtka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym
z pojeciem ,,dziatka”. Definicja ,,dziatki budowlanej” okreslona zostata przez ustawodawce w art. 2
pkt 12 ustawy o p.z.p., przez ktérg nalezy rozumie¢ ,,nieruchomos$¢ gruntowg lub dziatke gruntu,
ktorej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej spelniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace
z odrgbnych przepisoéw i aktow prawa miejscowego”.

Zgodnie z ustawg z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz.

344, z p6zn. zm.), przez:


https://sip.lex.pl/#/search-hypertext/17027058_art(2)_1?pit=2023-02-24
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— nieruchomo$¢ gruntowa” — nalezy rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami skltadowymi,
z wylaczeniem budynkow 1 lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami);

— ,dziatke gruntu” — nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcg czg$¢ lub calo$¢ nieruchomoscei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,,nieruchomos$¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nada¢ réwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos$¢
gruntowa obejmuje jedng lub wiecej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela,
przy czym dzialki te nie musza ze sobg sasiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiggi wieczystej. Natomiast termin ,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czes$ci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy odnie$¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem
postuguja sie przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1752, z p6ézn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i1 Technologii
z 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow 1 budynkéw (Dz. U. z 2021 r. poz. 1390, z p6zn. zm.).
Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,,Ilekro¢ w ustawie jest mowa
0: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomos$ci) — rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacj¢ oraz udostgpnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach oraz o innych podmiotach
wladajacych lub gospodarujacych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkow stanowig podstawg planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych,
jak rowniez gospodarki nieruchomos$ciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 7 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntoéw i budynkéw, w brzmieniu: ,,1. Dziatke ewidencyjna
stanowi ciggly obszar gruntu, polozony w granicach jednego obrgbu ewidencyjnego, jednorodny pod
wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocg granic dzialek ewidencyjnych.”.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisoOw prowadzi do wniosku, Ze obie te definicje taczy
ciggtos¢ gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomos$ci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem, w ww. ustaleniach planu miejscowego, dotyczacych zasad
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1 warunkéw scalania i podzialu nieruchomos$ci, uchwalodawca operuje pojeciem ,,dziatek

budowlanych”, co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z poj¢ciem ,,dziatka”.

Poglad organu nadzoru w tym zakresie jest zbiezny z pogladami judykatury, w tym

wyrazonymi w wyrokach Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z:

— 16 grudnia 2016 r., sygn. akt Il OSK 2749/16, w ktérym Sad stwierdzit: ,,Zawarte w § 4 pkt 6
rozporzadzenia ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegélno$ci okreslenie linii zabudowy,
wielkos$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow 1 wysokosci projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu. Stusznie Sad I instancji zauwazyt, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury operuje poj¢ciami ,,dziatki lub terenu”, lecz jest to jednak przepis wykonawczy
do ustawy, ktory odnosi si¢ do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W $lad
za przeprowadzong nowelizacja ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzadzenia
wykonawczego do tej ustawy. Zatem oczywistym jest, ze pierwszenstwo w tym zakresie maja
przepisy ustawy.”;

— 6 czerwca 2017 r., sygn. akt II OSK 460/17, w ktorym Sad stwierdzit: ,,Racj¢ ma skarzacy
kasacyjnie, ze w przedmiotowej sprawie niezbgdne jest stosowanie wprost dyspozycji § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, albowiem regulacja ta stanowi konkretyzacj¢ pierwotnego brzmienia art. 15
ust. 2 pkt 6 u.p.z.p., a pozostaje ona w kolizji z aktualnym brzmieniem tego przepisu. Tak wigc
o ile dla nowych procedur planistycznych (rozpoczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r.)
wszelkie parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu winny
odnosi¢ si¢ do dziatki budowlanej (w tym takze powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia
biologicznie czynna), o tyle stare procedury powinny wypetnia¢ norme¢ wynikajaca z § 4 pkt 6
rozporzadzenia wykonawczego do u.p.z.p. W wyroku z dnia 16 grudnia 2016 r., sygn. akt Il OSK
2749/16 (dostepny [w:] CBOSA) Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze: "Zawarte w § 4
pkt 6 rozporzadzenia ustalenia dotyczace parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy,
wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow 1 wysokos$ci projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu. Stusznie Sad I instancji zauwazyl, Zze przepis § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury operuje pojeciami "dziatki lub terenu", lecz jest to jednak przepis wykonawczy do
ustawy, ktory odnosi si¢ do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W §lad za

przeprowadzong nowelizacja ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzadzenia
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wykonawczego do tej ustawy. Zatem oczywistym jest, ze pierwszenstwo w tym zakresie maja
przepisy ustawy. W tej sytuacji organ planistyczny, formutujac ustalenia dotyczace powierzchni
zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej, powinien odnosi¢ je do powierzchni dziatki
lub terenu. (...) System zrddet prawa powszechnie obowigzujacego zbudowany jest m. in. na
zasadzie hierarchiczno$ci. Hierarchiczna budowa systemu zrddel prawa obliguje do przyjecia
dyrektywy interpretacyjnej, w mysl ktorej, w razie kolizji mi¢edzy normami prawnymi, przepisy
prawa zawarte w akcie wyzszego rzedu stosuje si¢ przed przepisami prawa zawartymi w akcie
nizszego rz¢du. Hierarchiczno$¢ zrodet prawa wyklucza mozliwos¢ stosowania norm
hierarchicznie nizszych regulujacych te same kwestie w sposoéb odmienny. Z hierarchicznej
budowy systeméw prawa wynika zatem, ze brzmienie § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozostaje
w kolizji z obecnym brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. W takim przypadku pierwszenstwo
majg postanowienia ustawy. Jednocze$nie dostrzec trzeba, ze dla starego brzmienia art. 15 ust. 2
pkt 6 u.p.z.p. nie tylko taka kolizja nie wystepuje, lecz wprost przepis § 4 pkt 6 rozporzadzenia
stanowi wypelnienie ogolnej dyspozycji ustawowej wynikajacej z art. 16 ust. 2 u.p.z.p.
obligujacej do zawarcia ustalen dotyczacych okreslenia parametrow i1 wskaznikow ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Sad pierwszej instancji, uchylajac rozstrzygnigcie
nadzorcze w zakresie wyrazu "budowlana" uzytego przy sformutowaniu "dziatka", nie tylko
naruszyt ww. przepisy, ale rowniez naruszyt dyspozycje¢ art. 94 Konstytucji RP. Bezpodstawnie
przyjal, ze zmiana dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. legta u podstaw wydanego
rozstrzygnigcia na zasadzie a contrario wobec brzmienia obecnych przepiséw. To mylne
rozumienie przepisOw doprowadzito do calkowitego pominigcia 1 niezastosowania art. 4 ust. 2
ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Pafistwowe;j
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, ktory nie tylko nie
zostal zastosowany, ale rowniez nie zostal powolany, jako podstawa prawna uchylenia
rozstrzygnigcia nadzorczego. W konsekwencji Sad bigdnie uznal, ze skoro obecne przepisy
reguluja kwestie dotyczace parametrow 1 wskaznikow  ksztaltowania = zabudowy
1 zagospodarowania terenu w sposob odmienny, to nie sg istotne jakiekolwiek przepisy
przej$ciowe nakazujace postgpowac na zasadach i warunkach dotychczasowych. Jednakze wola
ustawodawcy wyrazona zostala w przepisie przejsciowym i obowigzkiem Sadu przy orzekaniu
sprawy bylo jego prawidtowe zastosowanie. (...) Za "istotne" naruszenie prawa nalezy uznaé
uchybienie, prowadzace do skutkow, ktére nie mogg by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie
prawnym. Przepis art. 28 ust. 1 u.p.z.p. ustanowit dwie podstawowe przestanki zgodnosci

z przepisami prawa uchwaly o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego: po
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pierwsze, przestank¢ materialnoprawna, a mianowicie uwzglednienie zasad sporzadzania planu
miejscowego, po drugie, przestanke formalnoprawng, a mianowicie zachowanie procedury
sporzadzenia planu 1 wlasciwosci organu. Dokonujagc wyktadni przestanki materialnoprawnej,
tj. zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rada gminy
zwigzana jest przepisami prawa, zasadami konstytucyjnymi 1 przepisami ustaw
materialnoprawnych. Tylko w tych granicach mozna wyznaczy¢ wiadztwo planistyczne
przystugujace gminie. Interpretujgc za$ przestanke istotnosci naruszenia trybu, w doktrynie
zauwaza si¢, ze dla jej ustalenia decydujgce znaczenie bedzie mial wplyw naruszenia na tres¢
planu. Przez istotne naruszenie trybu nalezy bowiem rozumie¢ takie naruszenie, ktore prowadzi
w konsekwencji do sytuacji, w ktorych przyjete ustalenia planistyczne sg odmienne od tych, ktore
zostatyby podjete, gdyby nie naruszono trybu sporzadzania aktu planistycznego.
W demokratycznym panstwie prawnym nie moze by¢ akceptowana sytuacja niestosowania przez
organy samorzadu oraz przez Sad pierwszej instancji przepisOw i regul intertemporalnych, co
prowadzi do dowolnosci w procesie stanowienia aktu prawa miejscowego. Oznacza przez to
istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego i w konsekwencji prowadzi¢ powinno
do wyeliminowania z obrotu prawnego wadliwych ustalen, tym bardziej, ze w wyniku uchylenia
czesci rozstrzygniecia nadzorczego dla jednej z jednostek terenowych ksztattowanie parametru
powierzchni biologicznie czynnej w dalszym ciggu odnosi si¢ do powierzchni dziatki,
co pozostaje w sprzecznosci z ustaleniami ogélnymi planu.”.

W tej sytuacji Rada Gminy Opinogéra Gorna, formutujac ustalenia dotyczace m.in.
powierzchni biologicznie czynnej 1 powierzchni zabudowy, winna odnosi¢ je do powierzchni dziatki
budowlane;.

Ponadto, w wyniku dokonanej analizy przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit, iz
ustalenia zawarte w ramach § 19 ust. 3 uchwaty, w brzmieniu: ,,3. Zasady i warunki podzialu na
dziatki:”, stanowia nie tylko niezgodna z prawem modyfikacje postanowien ustawowych, ale rowniez
W sposob nieuzasadniony rozszerzajg kompetencje organu uchwatodawczego gminy.

Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo ,,szczegdlowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumie¢ szczegdétowo okreslona,
jednolitg procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktorej mowa w Dziale III, Rozdziale 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Ponadto, zgodnie z tre$cig § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia dotyczace szczegétowych zasad

1 warunkéw scalania 1 podziatu nieruchomos$ci powinny zawiera¢ okreslenie parametrow dzialek

8



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -10- Poz. 10478

uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomos$ci, w szczegdlnosci minimalnych lub
maksymalnych szeroko$ci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kata potozenia granic
dziatek w stosunku do pasa drogowego”.

W tym kontekscie przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz
podziatu nieruchomosci stanowi dwie r6zne, odrgbne procedury okreslone w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,,Ustawa okresla
zasady: (...) 2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania 1 podzialu nieruchomosci”. Powyzsze wynika
rowniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdziatow,
przy czym kluczowe, w przedmiotowe]j sprawie sa pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. ,,Podziaty
nieruchomos$ci” oraz Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie i podziat nieruchomosci”. Tak wiec juz z samej
konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami 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™.

Na zasadnicze réznice pomig¢dzy procedura scalenia i podziatu oraz podziatu nieruchomosci
wskazywal w swym orzeczeniu z 22 lipca 2014 r., Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie
sygn. akt IV SA/Wa 595/14 (publ. CBOSA).

W tym przypadku, jak wynika z przywotanych powyzej ustalen § 19 ust. 3 uchwaty, w ramach
zasad 1 warunkow podziatu nieruchomosci okreslono: minimalng powierzchni¢ dziatki, minimalng
szerokos$¢ frontu dziatki oraz kat polozenia dziatki wzgledem pasa drogowego, zamiast okreslenia
ww. parametrow dziatek w ramach szczegdtowych zasad 1 warunkéw scalania i1 podziatu, o ktérym
mowa w art. 15 ust. 3 pkt 8 ustawy o p.z.p. 1 § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Jednoczesnie nalezy doda¢, Zze skoro Rada Gminy Opinogora Gorna przystgpita do
sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego 11 grudnia 2020 r., to oprocz okreslenia zasad
1 warunkéw scalania 1 podziatu nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.,
Rada miata mozliwosci okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialtek
budowlanych, w trybie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podziatu 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 II 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;
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—  WSA w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 2673/12;
—  WSA w Warszawie z 12 lutego 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 897/14.

Biorac pod uwage powyzsze wskazac nalezy, iz organy gminy Opinogora Gérna zobligowane
byly do okreslenia parametrow ,,dziatek” uzyskiwanych w trybie scalenia i podziatu nieruchomosci
zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., jak réwniez uprawnione byty, na mocy
art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., do okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki
budowlanej. Nie byly jednak uprawnione, na mocy przywolanych powyzej przepiséw, do
formutowania ustalen w zakresie zasad i warunkéw podzialu nieruchomosci, w odniesieniu do
,»dziatek”, zamiast ,,dzialek budowlanych”. Powyzsze oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci
wskazanych zapisOw uchwaly w zakresie ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, a takze majac na uwadze dyspozycje art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. 1 art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
iz w przedmiotowej sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego,
co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w czesci.

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 porownaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nieScisto$¢ prawna czy tez btad, ktory
nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
II 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 obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
0 samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa
NSA i pogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewodzkiego Sadu

Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym
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Sad stwierdzil: ,,Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzace do takich
skutkow, ktore nie mogg zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wptywaja na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezg migdzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajacych kompetencje do wydania aktu, przepisOw prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wyktadni¢ oraz przepisoOw regulujacych procedure podejmowania
uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadla uchwala innej treSci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznos$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr LII1/358/2023 Rady Gminy Opinogéra Gorna z 28 lipca 2023 r. ,,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Opinogéra Gorna dla fragmentu miejscowosci
Wiadystawowo II”, w zakresie ustalen, o ktérych mowa w sentencji 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, shuzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia

rozstrzygnig¢cia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Tobiasz Bochenski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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