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dotyczy uchwaly Nr 151/X1/2025 Rady Gminy Lesznowola z 30 stycznia 2025 r. ,,w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebow:
Mysiadto, Zgorzata, Nowa Iwiczna zatwierdzonego uchwatg Nr 97/1X/2019 Rady Gminy Lesznowola z dnia
14 maja 2019 r.”.
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WOJEWODA MAZOWIECKI
Warszawa, 27 lutego 2025 r.
WP-1.4131.14.2025

Rada Gminy Lesznowola

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Dzialtajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie

gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907 1 1940)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr 151/X1/2025 Rady Gminy Lesznowola z 30 stycznia 2025 r. ,,w sprawie uchwalenia

zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci

obrebow: Mysiadtlo, Zgorzata, Nowa Iwiczna zatwierdzonego uchwatq Nr 97/I1X/2019 Rady Gminy

)

Lesznowola z dnia 14 maja 2019 r.”’, w cze¢$ci dotyczacej ustalen:

§ 2 pkt 1, nadajacych brzmienie § 16 pkt 6 lit. e tiret drugie uchwaty zmienianej, w zakresie
w jakim odnosi si¢ do maksymalnej wysokosci obiektow matej architektury;

§ 2 pkt 1, nadajacych brzmienie § 16 pkt 7 uchwaty zmienianej, w zakresie sformutowania
. (...) dziatki (...)” w odniesieniu do trybu podziatu;

§ 2 pkt 1, nadajacych brzmienie zd. wprowadzajacego § 16 pkt 8 uchwaty zmienianej, w zakresie
btednego odestania do jednostki redakcyjnej ,, (...) pkt 5 (...) ", zamiast odestania do pkt 7;

§ 2 pkt 1, nadajacych brzmienie zd. wprowadzajacego § 16 pkt 8 uchwaty zmienianej, w zakresie
sformutowania ,, (...) dzialek (...)” w odniesieniu do trybu podziatu;

§ 2 pkt 1, nadajacych brzmienie § 16 pkt 8 lit. ¢ oraz d uchwaly zmienianej, w zakresie
sformutowania ,, (...) dzialek (...)” w odniesieniu do trybu podziatu;

§ 2 pkt 2, nadajacych brzmienie § 17 pkt 6 lit. e tiret drugie uchwaly zmienianej, w zakresie
w jakim nie wylgcza maksymalnej wysokosci obiektoéw matej architektury;

§ 2 pkt 2, nadajacych brzmienie § 17 pkt 7 uchwaty zmienianej, w zakresie sformutowania ,, (...)

dziatki (...)” w odniesieniu do trybu podziatu;
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— § 2 pkt 2, nadajacych brzmienie zd. wprowadzajacego § 17 pkt 8 uchwaty zmienianej, w zakresie
btednego odestania do jednostki redakcyjnej ,, (...) pkt 5 (...) ", zamiast odestania do pkt 7;

— § 2 pkt 2, nadajacych brzmienie zd. wprowadzajacego § 17 pkt 8 uchwaty zmienianej, w zakresie
sformutowania ,, (...) dziatek (...)” w odniesieniu do trybu podziatu;

— § 2 pkt 2, nadajacych brzmienie § 17 pkt 8 lit. ¢ oraz d uchwaly zmienianej, w zakresie
sformutowania ,, (...) dziatek (...)” w odniesieniu do trybu podziatu;

— § 2 pkt 17 (btedna numeracja pkt 1, zamiast pkt 3), nadajacych brzmienie § 18 pkt 4 lit. e tiret
drugie uchwaty zmienianej, w zakresie w jakim nie wytacza maksymalnej wysokos$ci obiektow
matej architektury;

— § 2 pkt 1" (bledna numeracja pkt 1, zamiast pkt 3), nadajacych brzmienie§ 18 pkt 5 uchwaty
zmienianej, w zakresie sformutowania ,, (...) dziatki (...)” w odniesieniu do trybu podziatu;

— § 2 pkt 17 (btedna numeracja pkt 1, zamiast pkt 3), nadajacych brzmienie zd. wprowadzajacego
§ 18 pkt 6 uchwaly zmienianej, w zakresie sformutowania ,, (...) dziatek (...)” w odniesieniu do
trybu podziatu;

— § 2 pkt 1" (bledna numeracja pkt 1, zamiast pkt 3), nadajacych brzmienie § 18 pkt 6 lit. ¢ oraz d
uchwaty zmienianej, w zakresie sformutowania ,,(...) dzialek (...)” w odniesieniu do trybu

podziatu.

Uzasadnienie

Na sesji 30 stycznia 2025 r. Rada Gminy Lesznowola podjeta uchwate Nr 151/X1/2025
W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Lesznowola dla czesci obrebow: Mysiadto, Zgorzata, Nowa Iwiczna zatwierdzonego uchwalg
Nr 97/1X/2019 Rady Gminy Lesznowola z dnia 14 maja 2019 r.”.

Uchwatg te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 20 ust. 1 1 art. 27 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.”, w zwiazku z art. 67 ust. 3
pkt 1 ustawy z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688), zwanej dalej ,, ustawq zmieniajgcq .

Powyzsza uchwat¢ wraz z dokumentacja prac planistycznych dorgczono organowi nadzoru
6 lutego 2025 r. przy pismie Wojta Gminy Lesznowola z 4 lutego 2025 r., znak:
RUP.6721.14.2023.MDO ID253951.

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaly oraz przekazanej dokumentacji prac
planistycznych, organ nadzoru skierowat do Rady Gminy Lesznowola zawiadomienie o wszcze¢ciu

postepowania nadzorczego z 19 lutego 2025 r., znak: WP-1.4131.14.2025.
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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
0 p.z.p., przez organ stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi,
ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie
1 w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktoéw prawa
miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztatltowanie 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 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 ustawg, procedury planistycznej.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa,
graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona 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$ci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujagcych mozliwo$¢ udzialu
zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie wnioskow 1 uwag)
1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnos$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podje¢cia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze skoro pismami z 23 listopada 2023 r., znak:
RUP.6721.1.14.2023.MDO i RUP.6721.1.14.2023.0SB, Zastgpca Wojta Gminy Lesznowola

wystapit z wnioskiem odpowiednio o zaopiniowanie 1 uzgodnienie projektu uchwalenia zmiany

3
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebow:
Mpysiadto, Zgorzata, Nowa Iwiczna zatwierdzonego uchwatq Nr 97/1X/2019 Rady Gminy Lesznowola
z dnia 14 maja 2019 r., zas Rada Gminy Lesznowola zainicjowata proces sporzadzania zmiany planu
miejscowego uchwatg Nr 832/LXV/2023 z 22 czerwca 2023 r., to zastosowanie w tej sprawie
znajdzie przepis art. 67 ust. 3 pkt 1 i 4 ustawy zmieniajace;.

Zgodnie zatem z treScig art. 67 ust. 3 pkt 1 ustawy zmieniajacej: ,, 3. Do spraw opracowania
i uchwalania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego albo ich zmian: 1) przepisy
art. 2 pkt 28-35, art. 15 ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. la oraz art. 17 pkt 6 ustawy
zmienianej w art. I stosuje si¢ w brzmieniu nadanym niniejszg ustawq - w priypadku gdy
nie wystgpiono o opinie i uzgodnienia przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy, ”, co oznacza,
ze w przedmiotowej sprawie stosuje si¢ przepis art. 2 pkt 28-35, art. 15 ust. 2 pkt 6, art. 15 ust. 3
pkt 11-13, art. 16 ust. la oraz art. 17 pkt 6 ustawy o p.z.p. w brzmieniu obowigzujacym

od 24 wrzeSnia 2023 r., bez wzgledu na date zainicjowania procedury sporzadzania planu

miejscowego.

Ustawa o p.z.p. reguluje w sposob szczegdtowy kwestie dotyczace planowania
1 zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy, w tym postgpowania zmierzajacego do
ustalenia przeznaczenia terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobu ich
zagospodarowania 1 zabudowy, co nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Ustawa odnosi si¢ przy tym do niezbednych czynno$ci administracyjnych, ktore
musza by¢ dokonane w tym celu. Skladaja si¢ one na szczegotowy tryb sporzadzania i uchwalania
planu miejscowego, zapoczatkowany podjeciem uchwaly intencyjnej (art. 14 ust. 1 1 2 ustawy
0 p.z.p.), kontynuowany przez dzialania wskazane w art. 17 ww. ustawy oraz zakonczony podjeciem
uchwaty uchwalajacej plan miejscowy (art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Uchwala ta jest wigc ostatnia
czynno$cig trybu sporzadzania i uchwalania planu miejscowego, a poprzedzajace ja wymagane etapy
procedury maja na celu zapewnienie spelnienia wymogoéw planowania przestrzennego okreslonych
w art. 1 ustawy o p.z.p. Procedura planistyczna jest pewnego rodzaju postepowaniem prawotworczym
1 wymaga dokonania kolejno szeregu czynnosci prawnych oraz materialno — technicznych, ktére maja
na celu zagwarantowanie, ze w toku tworzenia planu gmina uwzgledni stanowisko innych organdéw
administracji publicznej, wolg mieszkancoOw gminy, ktorych przyszte ustalenia planu beda dotyczyly,
1 bedzie miata na uwadze, ze plan miejscowy bedzie w przysztosci podstawa do wydawania decyzji
administracyjnych, w tym decyzji o pozwoleniu na budowg. Procedura planistyczna sthuzy wigc
zapewnieniu partycypacji spotecznej, ochrony interesu publicznego i interesow podmiotéw

prywatnych w planowaniu przestrzennym.
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W zwigzku z przepisem art. 27 ustawy o p.z.p. rowniez kazda zmiana planu miejscowego,
bez wzgledu na jej rodzaj i zakres, wymaga wprowadzenia w takim samym trybie jak sporzadzenie
1 uchwalenie planu. Pomini¢cie, badz niewtasciwe wykonanie ktorej§ z czynnos$ci proceduralnych,
stanowi naruszenie trybu uchwalania zmiany planu i w przypadku istotnego naruszenia
— powoduje niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w cze$ci, na podstawie art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p.

Redakcja art. 27 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym zmiana planu miejscowego nastepuje
w trybie, w jakim zostat on uchwalony, oznacza konieczno$¢ odpowiedniego stosowania regulacji
dotyczacych trybu sporzadzania planu miejscowego (art. 14 — 22 ustawy o p.z.p.). Odnosi si¢ wigc
do trybu, a nie do przedmiotu rozstrzygnigcia rady gminy (Z. Niewiadomski i inni ,, Ustawa
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Komentarz”, wyd. C.H. Beck, Warszawa 2013,
str. 248-249).

Zmiana obowigzujacego planu miejscowego nie wyklucza mozliwosci podejmowania
(w dalszej perspektywie czasowej, w przypadku zaistnienia takiej potrzeby), uchwat o przystapieniu
do zmiany planu w odniesieniu do S$ciSle oznaczonego fragmentu obszaru objetego planem
miejscowym, przy zastrzezeniu, ze zmiany planu dotyczace pewnych jego fragmentow

wspolgraja z ustaleniami pozostajagcymi w mocy. Zmiana planu miejscowego moze dotyczy¢

nie tylko fragmentu obszaru objetego planem miejscowym, ale réwniez dotyczyé moze

przedmiotowo wezszego zakresu, np. wybranego zagadnienia. Zmiana planu miejscowego jest

bowiem przyktadem nowelizacji, a nie derogacji aktu prawnego 1 zastgpienia go calkiem nowym
aktem. Oznacza to, ze rada gminy modyfikuje jedynie cze$¢ obowiazujacych ustalen planistycznych,
pozostawiajac pozostate bez zmian. W konsekwencji zmiana nie bg¢dzie oznacza¢ nowelizacji
wszystkich merytorycznych tresci planu miejscowego, okreslonych przedmiotowo w art. 15 ustawy
o p.z.p. Powyzsze oznacza, ze podejmujac uchwate o przystgpieniu do zmiany planu miejscowego,
rada gminy moze wyznaczy¢ obszar zmiany planu wezszy od granic pierwotnego planu miejscowego,
gdy wynika to z przedmiotu podejmowanej nowelizacji. Co wigcej, zdaniem organu nadzoru,
uchwata rady gminy o przystgpieniu do zmiany planu miejscowego moze rowniez uscisli¢ zakres
przedmiotowy dokonywanych zmian. Przedstawiong interpretacjc co do dopuszczalnosci
zawezonego przedmiotowo i obszarowo projektu zmiany planu miejscowego wzmacniaja wnioski
z analizy art. 33 ustawy o p.z.p. Reguluje on sytuacje, w ktorych konieczno$¢ zmiany planu nastgpuje
w wyniku zmiany ustaw, wprowadza jednak expressis verbis zasadg, ze czynnoS$ci przewidziane
w art. 17 przeprowadza si¢ jedynie w ,,zakresie niezbednym do dokonania tych zmian”, a wigc

w zakresie ograniczonym w stosunku do pelnego zakresu przedmiotowego planu miejscowego.
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W przedmiotowej sprawie, na sesji 22 czerwca 2023 r. Rada Gminy Lesznowola podjeta
uchwate Nr 832/LXV/2023 ,,w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci obrebow: Mysiadlo, Zgorzata,
Nowa Iwiczna zatwierdzonego uchwatqg Nr 97/IX/2019 Rady Gminy Lesznowola z dnia 14 maja
2019 r.”. Podstawg prawng podjetej uchwaty intencyjnej byt m.in. art. 27 i art. 14 ustawy o p.z.p.,

a z tresci § 2 tej uchwaty, wynika, iz: ,,Przedmiotem planu jest zmiana zapisow § 16, § 17, § 18,
dotyczgcych ustalen realizacji zabudowy: mieszkaniowo — ustugowej, ustugowo — mieszkaniowej,
mieszkaniowej jednorodzinnej.”. Tym samym, z tytutu oraz z tresci, jak tez z podstawy prawnej ww.

uchwaly wynika, Zze w_sposob skuteczny zainicjowano procedur¢ sporzadzenia zmiany planu

miejscowego przyjetego uchwatg Nr 97/1X/2019 Rady Gminy Lesznowola z 14 maja 2019 r.
., W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola
dla czesci obrebow: Mysiadto, Zgorzata, Nowa Iwiczna” (Dz. Urz. Woj. Maz. z 14 czerwca 2019 r.,
poz. 7477), wraz z rozstrzygnieciem nadzorczym z 10 czerwca 2019 r. znak WNP-
1.4131.109.2019.AK (Dz. Urz. Woj. Maz. z 11 czerwca 2019 r., poz. 7311), a takze zmienionego
uchwatg Nr 534/XLV/2021 Rady Gminy Lesznowola z 21 grudnia 2021 r. ,,w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci
obrebow: Mysiadlo, Zgorzata, Nowa Iwiczna, zatwierdzonego uchwatg Nr 97/1X/2019 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 14 maja 2019 r.” (Dz. Urz. Woj. Maz. z 31 stycznia 2022 r., poz. 1070).

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze wskazane w tresci § 2 uchwaly

przystapieniowej, ustalenia § 16, § 17, § 18 uchwaly zmienianej, jako przedmiot tej zmiany

planu, powinny byé¢ dostosowane do obowiazujacych przepiséw ustawy o p.z.p. na podstawie,

ktorych sporzadzono zmiane tego planu. Innymi stowy, przedmiot dokonywanej zmiany

obejmowac powinien peten zakres okreslony w art. 15 ustawy o p.z.p.

Nie kwestionujac zatem faktu, Zze organ stanowiacy gminy byl niewatpliwie wlasciwy do
wprowadzenia zmian w wydanym przez siebie akcie, nalezy wskaza¢, ze nowelizacja taka powinna
odbywac si¢ wedle $cisle okreslonych zasad. Przede wszystkim uchwata nowelizujaca winna by¢
zgodna z obecnym stanem prawnym w zakresie przedmiotu nowelizacji.

Tymczasem, majac na uwadze fakt, iz stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 1 ustawy z 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725, z pdzn. zm.), obiektami budowlanymi sa
budynki, budowle oraz obiekty matej architektury, to przedmiotowa zmiana planu miejscowego

nie wylacza maksymalnej wysokosci obiektow malej architektury z ustalen zawartych w:

— § 2 pkt 1, nadajacych brzmienie § 16 pkt 6 lit. e tiret drugie uchwaly zmienianej;

— § 2 pkt 2, nadajacych brzmienie § 17 pkt 6 lit. e tiret drugie uchwaly zmienianej;



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -8 Poz. 1988

— § 2 pkt 17 (btedna numeracja pkt 1, zamiast pkt 3), nadajacych brzmienie § 18 pkt 4 lit. e tiret
drugie uchwaty zmienianej,
ktore wykraczaja poza zakres delegacji ustawowej okreslonej w art. 15 ustawy o p.z.p.

Stosownie bowiem do dyspozycji art. 37a ustawy 0 p.z.p. zasady i warunki sytuowania

obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzgdzen reklamowych oraz ogrodzen, ich

gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materialow budowlanych, z jakich mogg by¢
wykonane, mogg byé jedynie przedmiotem regulacji w formie oddzielnej uchwaly, bedacej
aktem prawa miejscowego (vide art. 37a ust. 4 ustawy 0 p.z.p.), przy czym w uchwale tej zgodnie
z dyspozycja art. 37a ust. 3 ustawy o p.z.p., rada gminy moze ustali¢ zakaz sytuowania ogrodzen oraz
tablic reklamowych 1 urzadzen reklamowych, z wylaczeniem szyldow.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz z dniem 11 wrze$nia 2015 r. weszla w zycie ustawa
Z 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony
krajobrazu (Dz. U. z 2015 r. poz. 774, z p6ézn. zm.), ktéra zawiera nowe regulacje dotyczace
wprowadzania w gminie zasad i warunkow sytuowania obiektow matej architektury, tablic
reklamowych i urzagdzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardéw jakosciowych oraz
rodzajow materiatow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, w miejsce obowigzujacych
dotychczas unormowan zawartych w art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p., a wigc ustalen
0 charakterze fakultatywnym zawieranych w ramach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Uchylenie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p., ktore nastapito na mocy art. 7 pkt 3 lit. b ustawy
o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzgdzi ochrony krajobrazu,
oraz dodanie do ustawy o p.z.p. nowych rozwigzan prawnych, stosownie do ktérych, o tym,
czy zostang wprowadzone zasady i1 warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic
reklamowych 1 urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosSciowe

oraz rodzaje materialdow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane, decyduje rada gminy odrebna

od planu miejscowego (opcjonalnie jego zmiany) uchwala.

Postanowienia uchwaty podjetej na podstawie art. 37a ust. 1 ustawy o p.z.p., obowigzuja
niezaleznie od tresci uchwaty w sprawie planu miejscowego, ktora tez jest aktem prawa miejscowego.
Z kolei zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu ,, Regulacje miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcych w dniu wejscia w Zycie ustawy i przyjetych na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy
zmienianej w art. 7, w brzmieniu dotychczasowym, obowiqgzujg do dnia wejscia w zZycie uchwaty,

o ktorej mowa w art. 37a ust. 1 ustawy zmienianej w art. 7, w brzmieniu nadanym niniejszq ustawgq. .


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtgaydqmbrgy2deltqmfyc4mzqgi3tmmbzgy
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtge2tqmzsgm3dmltqmfyc4mzrgm2dcnjtha
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtgaydqmbrgy2deltqmfyc4mzrgm2denryge
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtge2tqmzsgm3dmltqmfyc4mzrgm2dcnjtha
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Powyzsze oznacza, iz z chwilg wej$cia w zycie takiej uchwaty przestang obowigzywac regulacje
planow miejscowych w tym zakresie.

Jednoczesnie ustawodawca w art. 12 ust. 3 ustawy o zmianie niektorych ustaw w zwigzku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu wskazal, iz: ,, Do projektow miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktorych podjeto uchwate o przystgpieniu
do sporzqdzania lub zmiany planu, nieuchwalonych przez rade gminy do dnia wejscia w Zycie
niniejszej ustawy, stosuje sie¢ przepisy dotychczasowe.”. Przedmiotowy przepis nie ma jednak
zastosowania w tym przypadku albowiem proces sporzadzania zmiany planu zostal zainicjowany

uchwatg Nr 832/LXV/2023 Rady Gminy Lesznowola z 22 czerwca 2023 r. Podsumowujac nalezy

stwierdzi¢, iz w zwiazku z utrata mocy art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o p.z.p. Rada Gminy
Lesznowola nie miala podstaw prawnych do regulowania ww. kwestii, w odniesieniu do
wysokosci obiektow malej architektury, ktore stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 1 Prawo
budowlane stanowia obiekty budowlane.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze formutujac ustalenia w ramach uchwaty w przedmiocie
planu miejscowego (opcjonalnie jego zmiany) nalezy mie¢ na wzgledzie fakt, ze zasady prawidlowe;j
legislacji, znajdujace podstawe w konstytucyjnej zasadzie panstwa prawnego, maja wyrazne tlo
jezykowe. Nieodigcznie z jezykiem zwigzane sg standardy okreslonosci prawa wymagajace
formutowania przepisOw w sposob jednoznaczny, precyzyjny i jasny. Z art. 2 Konstytucji RP wynika
wymog, aby przepisy prawne byty formutowane w sposob poprawny, precyzyjny i jasny. Poprawny
takze z punktu widzenia logicznego (tak tez: wyrok TK z 21 marca 2001 r. w sprawie sygn. akt
K 24/00, publ. OTK ZU nr 3/2001, poz. 51). Taki jest wtasnie sens zasady okreslonos$ci prawa.

Organ nadzoru ponownie wskazuje, iz zasady prawidtowej legislacji w orzecznictwie
1 doktrynie ujmuje si¢ jako formalny skladnik zasad demokratycznego pafistwa prawnego
1 zaufania obywateli do panstwa, o ktdrym mowa w art. 2 Konstytucji RP. Zasada okreslonosci prawa
jest jedyna zasada prawidtowej legislacji, ktora ma charakter absolutny, przy czym okreslono$¢
przepisoOw prawa nalezy wigzac z ich ,, poprawnosciq”, ,, precyzyjnosciq” 1,,jasnoscig”. Poprawnos¢
oznacza formutowanie przepisdéw prawnych zgodnie z prawidtami jezyka polskiego 1 zasadami logiki
formalnej. Jasno$¢ przepisu wigze si¢ z jego zrozumiato$cig dla adresatow, w szczegdlnosci co do
tresci naktadanych obowiazkow i przyznawanych uprawnien. Precyzyjno$¢ przepisOw polega na
jednoznaczno$ci w ustaleniu ich znaczenia 1 wskazania skutkow prawnych, w konkretnosci
naktadanych obowigzkéw 1 przyznawanych praw, tak by ich tres¢ byta oczywista 1 pozwalala na
wyegzekwowanie. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 30 pazdziernika 2001 r. (K 33/00) stwierdzit,

ze przepis tworzacy prawa lub nakladajacy obowigzki winien by¢ sformulowany w sposob
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pozwalajacy jednoznacznie ustali¢, kto, kiedy 1 w jakiej sytuacji im podlega oraz powinien by¢ na

tyle precyzyjny, aby mozliwa byta jego jednolita wyktadnia i stosowanie.

Stosownie do dyspozycji § 143, w zwiazku z § 142 ust. 2 zalacznika do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”
(Dz. U. z 2016 r. poz. 283), przy konstruowaniu aktéw prawa miejscowego znajdujg zastosowanie,
m.in. ustalenia Dziatu I, Rozdziat 2 — 7, ww. zatacznika do rozporzadzenia.

Biorgc zatem pod uwage fakt, iz plan miejscowy (opcjonalnie jego zmiana) jest aktem prawa
miejscowego, to jego ustalenia winny by¢ czytelne oraz jednoznaczne. Organ nadzoru wskazuje, ze
przy opracowywaniu aktéw prawnych nalezy przestrzega¢ 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
organow;

— uklad aktu powinien by¢ przejrzysty;

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

— redakcja aktu prawnego powinna odpowiada¢ zasadom legislacji.

Tymczasem, kwestionowana uchwata nie spetnia powyzszych wymogoéw z uwagi na fakt,
iz Rada Gminy Lesznowola nie dokonata wylaczenia obiektow malej architektury ze stosowania
ustalen: § 16 pkt 6 lit. e tiret drugie, § 17 pkt 6 lit. e tiret drugie i1 § 18 pkt 4 lit. e tiret drugie uchwaty
zmienianej, w zakresie okreslenia wysokosci tych obiektow, a tym samym nie uwzglednita obecnego
stanu prawnego wynikajacego z aktualnego brzmienia art. 15 ustawy o p.z.p. Brak wylaczenia
obiektow matej architektury z treSci ww. ustalef, wprost wpltywa na komunikatywno$¢ i wykonalnos¢
przedmiotowego planu miejscowego, przy czym jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze rolg organu
nadzoru nie jest weryfikacja poprawnosci legislacyjnej aktu (poprawianie jego komunikatywnosci),
lecz stwierdzenie jego zgodnosci z przepisami prawa.

W zwiazku z powyzszym, W ocenie organu nadzoru, przedmiotowa uchwata zostata podjgta
z istotnym naruszeniem przepisow art. 15 1 art. 37a ust. 1 ustawy o p.z.p., art. 2, art. 7 1 art. 94
Konstytucji RP w zwigzku z § 134 1 § 135 zalgcznika do rozporzadzenia w sprawie ,,Zasad techniki
prawodawczej”, z uwagi na brak wylaczenia maksymalnej wysokos$ci obiektow matej architektury
z ustalen:

— § 16 pkt 6 lit. e tiret drugie uchwaty zmieniane;j;

— § 17 pkt 6 lit. e tiret drugie uchwaty zmieniane;j;
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— § 18 pkt 4 lit. e tiret drugie uchwaty zmieniane;j,
ktore wykraczajg poza zakres delegacji ustawowej okreslonej w art. 15 ustawy o p.z.p., co stanowi
o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania zmiany planu miejscowego i oznacza konieczno$é
stwierdzenia niewaznos$ci czgéci tekstowej uchwaly w tym zakresie.
Ponadto, organ nadzoru dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty zmieniajacej
Nr 151/X1/2025 Rady Gminy Lesznowola z 30 stycznia 2025 r., stwierdza, iz ustalenia zawarte w:
— § 2 pkt 1, nadajace nastgpujace brzmienie § 16 pkt 7 i pkt 8 lit. ¢ oraz d uchwaty zmienianej:
,Dla terenow zabudowy mieszkaniowo-ustugowej oznaczonych symbolem literowym
przeznaczenia terenu MN/U ustala sie: (...) 7) minimalna powierzchnia dziatki przeznaczona pod

nowq zabudowe - 800 m?; 8) ustalenia pkt 5 nie dotyczq wydzielen_dziatek w celu: (...) c)

powigkszenia dziatek sgsiednich, d) regulacji istniejqcych granic dzialek; ”;

— § 2 pkt 2, nadajace nastepujace brzmienie § 17 pkt 7 i pkt 8 lit. ¢ oraz d uchwaty zmieniane;:
,Dla terenow zabudowy ustugowo-mieszkaniowej oznaczonych symbolem literowym
przeznaczenia terenu U/MN ustala sie: (...) 7) minimalna powierzchnia dziatki przeznaczona pod

nowq zabudowe - 800 m’; 8) ustalenia pkt 5 nie dotyczq wydgielen _dziatek w celu: (...)

¢) powiekszenia dzialek sgsiednich, d) regulacji istniejqcych granic dzialek; ”;

—  § 2 pkt 1" (bledna numeracja pkt 1, zamiast pkt 3), nadajace nastepujace brzmienie § 18 pkt 5
1 pkt 6 lit. ¢ oraz d uchwaly zmieniane;j: ,, Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oznaczonych symbolem literowym przeznaczenia terenu MN ustala sie: (...) 5) minimalna
powierzchnia dziatki przeznaczona pod nowq zabudowe - 800 m?; 6) ustalenia pkt 5 nie dotyczq

wydzielen dziatek w celu: (...) c) powigkszenia dzialek sqsiednich, d) regulacji istniejgcych granic

dzialek; ",
stanowia niezgodna z prawem modyfikacj¢ postanowien ustawowych, a takze w sposob
nieuzasadniony rozszerzaja kompetencje organu uchwalodawczego gminy.

Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
(opcjonalnie jego zmianie) okresla si¢ obowigzkowo ,,szczegdfowe zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy
rozumie¢ szczegotowo okreslong, jednolitg procedure ,, scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktorej
mowa w Dziale Ill, Rozdziale 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, z pézn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 9 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404), ,,ustalenia dotyczgce szczegotowych

zasad oraz warunkow scalania i podziatu nieruchomosci zawierajq okreslenie parametréw dziatek

10
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uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub
maksymalnych: a) szerokosci frontow dziatek oraz ich powierzchni, b) kgta potozenia granic dziatek
w stosunku do pasa drogowego [ub linii rozgraniczajgcych teren drogi, .

Majgc na uwadze fakt, iz przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
obowigzujacym juz w dacie podjecia uchwaty zmienianej Nr 97/1X/2019 Rady Gminy Lesznowola
z 14 maja 2019 r., upowaznial Rad¢ Gminy Lesznowola do okreslenia zasad i warunkoéw scalania

I podziatu nieruchomos$ci, w § 13 ust. 1 pkt 1 lit. a, b oraz ¢ tej uchwaly, zawarto ustalenia

w brzmieniu: ,,§ 13. 1. W celu ustalenia szczegétowych zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci, o ktorych mowa w Dziale Il Rozdziale 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 v. o
gospodarce nieruchomosciami, ustala sie: 1) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla
terenow oznaczonych symbolami literowymi MN, MN/U, U/MN: a) minimalna powierzchnia dziatki
- 1000 m2, b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki - 20,0 m, c) kqt potozenia granic dziatek w stosunku
do pasa drogowego - 70° do 110°; . Natomiast ustalenia bedace w tym przypadku przedmiotem
zmiany ww. planu miejscowego Nr 97/1X/2019 z 14 maja 2019 r., zawarte w:

— § 16 pkt 7 uchwaty zmienianej;

— § 17 pkt 7 uchwaty zmienianej;

— § 18 pkt 5 uchwaty zmienianej,

okreslaja minimalna powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych, w trybie art. 15
ust. 3 pkt 10 ustawy 0 p.z.p.

Tym samym, z przywotanych powyzej ustalen uchwaty zmienianej, wynika, ze z jednej
strony, zamiast okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych,
w trybie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o0 p.z.p., okreslono minimalng powierzchnie dziatki,

Z drugiej za$ strony, W ustaleniach zd. wprowadzajacego § 16 pkt 8 i § 17 pkt 8 uchwaty
zmienianej, dokonano blednego odestania do ,pkt 5” W zakresie ,,wydzielen dzialek”, zamiast
odestania do pkt 7 zawartego odpowiednio w tym samym § 16 i § 17 uchwaly zmienianej,
okreslajacego minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej w trybie art. 15 ust. 3
pkt 10 ustawy o p.z.p.

W tym kontekscie przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz
podzialu nieruchomosci stanowi dwie ro6zne, odrgbne procedury okre§lone w ustawie
o gospodarce nieruchomo$ciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi,
iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci” .
Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Otéz na Dzial III ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”,

sktada si¢ 7 rozdziatow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sa pierwsze z nich,

11
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tj. Rozdziat 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. ,, Scalanie i podziat 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 procedura scalenia i podziatu.

Nalezy ponownie zwroci¢ uwage na fakt, iz w tym przypadku przepisy art. 15 ust. 2 i 3 ustawy
0 p.z.p., W brzmieniu obowigzujacym w dacie podjecia uchwaly, upowaznialy Rad¢ Gminy
Lesznowola do okre$lenia zarowno zasad i warunkoéw podziatow nieruchomosci, jak rowniez zasad
i warunkéw scalania i podzialu nieruchomos$ci, bowiem Rada Gminy Lesznowola przystgpita do
sporzadzania przedmiotowej zmiany planu miejscowego 22 czerwca 2023 r., a tym samym oprocz
zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p., Rada miata mozliwo$¢ okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek
budowlanych, w trybie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.

Jak wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 22 lipca 2014 r.,

sygn. akt IV SA/Wa 595/14: ,, Istotg 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 konfigcuracji

rozmieszczenia poszczegolnych nieruchomosci celem korzystniejszego ich zagospodarowania,

stworzenia dostepu do drég publicznych, uzbrojenia oraz urzgdzenia infrastruktury technicznej.

W uproszczeniu mozna przyvjac, ze scalenie polega na potgczeniu w jedng catosé kilku czy nawet

kilkudziesieciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie potozonych nieruchomosci celem pozniejszego

dokonania ponownego podzialu 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 drog

i urzqgdzeniem _infrastruktury technicznej dla wszystkich nieruchomosci biorgcych udzial

w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu. "Scalenie i podzial"

obejmuje wiecej niz jedng nieruchomosé, w konsekwencji powyzszego w postepowaniu tym wystepuje
zarowno wielos¢ podmiotow w nim uczestniczgcych jak i wielos¢ przedmiotow [nieruchomoscij.
W postepowaniu tym reprezentowane sq indywidualne interesy poszczegolnych jednostek jak rowniez
interesy wspolne dla wszystkich zainteresowanych tqcznie z odniesieniem takze do celow publicznych.
Stqd tez ustawodawca, uwzgledniajgc zlozonos¢ ww. procedury i wielos¢ podmiotow w niej
uczestniczqgcych, wielkos¢ objetego postgpowaniem terenu a takze okolicznosé, ze dotychczas
niekorzystnie usytuowane 1 0 niekorzystnych parametrach nieruchomosci w wyniku tego

postepowania majq zyskaé¢ pozgdany z punktu widzenia planowania i zagospodarowania
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przestrzennego — efekt — uznat za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia i podziatu. Zgodnie
z § 4 ust. 8 rozporzqdzenia w sSprawie 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 dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta potozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego ". Tego typu ustalenia mogq by¢ respektowane wylgcznie na duzym obszarze w ramach
procedury ksztattowania przestrzennego danego terenu.

Czym innym jest natomiast "podziat nieruchomosci*, ktory zresztq nie zostat ustawowo zdefiniowany.
W doktrynie, w zaleznosci od kontekstu, wyroznia sie podziat "prawny"; podzial "wieczystoksiggowy"
albo wylgcznie administracyjny [inaczej "geodezyjny" lub "ewidencyjny"] podziat nieruchomosci
(por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna, Lexis Nexis, Warszawa
2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, 4. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb
administracyjnego postgpowania o podziat 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 postegpowania podziatowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej
projektu podziatu nieruchomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia
w ramach jednej dziatki ewidencyjnej wigkszej liczby dziatek ewidencyjnych.

Mvylenie tych dwoch procedur (scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci)

i ustanawianie w mpzp zamiennych ustalenn w tym zakresie — 7 punktu widzenia techniki legislacyjnej

nalezy uzna¢ za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "mozliwos¢ dokonywania podziatu

na dziatki budowlane" bgdz ustanawia zakaz takiego podziatu (np. w § 17 ust. 4 uchwaty, § 21 ust. 5
uchwaty, w § 23 ust. 4 uchwaly) a przy tym (rowniez bez podstawy prawnej) okresla parametry:
minimalnej szerokosci wydzielanych dziatek budowlanych, powierzchni wydzielanej dziatki oraz kqt
potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego (§ 11 ust. 9, § 13 ust. 8, § 15 ust. 71§ 16
ust. 6 uchwaty, w § 8 ust. 20 uchwaty). Trzeba podkresli¢, ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 UpZp W
brzmieniu obowiqzujgcym w dacie podjecia uchwaly, nie upowazniaty rady gminy do okreslenia
zasad i warunkow podziatu nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy o planowaniu [ 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 nastqpic¢ (zresztg
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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. , przystgpila do sporzgdzania przedmiotowego planu miejscowego
w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwata Nr [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucil Wojewoda,
nie miata podstaw do okreslenia w mpzp zarowno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych
dziatek budowlanych, a tym bardziej nie miata podstaw prawnych do okreslenia minimalnej
szerokosci frontu dziatki budowlanej w odniesieniu do trybu podziatu czy kgta potozenia granic
w stosunku do przylegtego pasa drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznacznie podkreslic,
ze przedmiotem pojedynczego podziatu nieruchomosci jest konkretna dziatka ewidencyjna, ktora juz
z samego zalozenia tj. przed dokonaniem podziatu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi
o kqt potozenia granic w stosunku do drogi) moze nie spetniaé parametrow okreslonych w mpzp.
Utrzymanie powyzszych zapisow planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym
ograniczeniem konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci a w szczegolnosci prawa do
dysponowania i rozporzqdzania nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wlasnosci po
pierwsze winny by¢ proporcjonalne do zamierzonego celu a ponadto winny wynikac wylgcznie z aktu
prawa o randze ustawowej a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen prawa
wlasnosci musi mie¢ umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podziatu nieruchomosci
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje.” .

Biorac pod uwage powyzsze wskazac nalezy, iz organy gminy Lesznowola zobligowane byty
do okreslenia zasad 1 warunkéw scalenia 1 podziatu nieruchomosci zgodnie z dyspozycja art. 15
ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., jak rowniez uprawnione byty, na mocy art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy

0 p.z.p., do okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzialki budowlanej. Nie byty

zatem uprawnione, na mocy przywotanych powyzej przepisow, do formutowania ustalen w zakresie
podzialu nieruchomosci dotyczacych minimalnej powierzchni dziatki, zamiast okreslenia
minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej.

Organ nadzoru wskazuje, ze pojecie ,,dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym
z pojeciem , dziatka”. Definicja , dziatki budowlanej” okre$lona zostala przez ustawodawce
w art. 2 pkt 12 ustawy 0 p.z.p., w brzmieniu: ,,llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 12) "dzialce
budowlanej” - nalezy przez to rozumieé nieruchomosé¢ gruntowq lub dziatke gruntu, ktorej wielkos¢,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury
technicznej spetniajq wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajqce z odrebnych przepisow i
aktow prawa miejscowego, ”.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami przez:
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— nieruchomos¢ gruntowg — nalezy rozumie¢ grunt wraz z czeSciami skltadowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wiasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami);

— dziatke gruntu — nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla czes¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca
cz¢$¢ lub cato$¢ nieruchomos$ci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomos¢ gruntowa” zawarte] 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 2024 r. poz. 1061, z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos¢
gruntowa obejmuje jedng lub wiecej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wiasciciela,
przy czym dzialki te nie musza ze sobg sgsiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiegi wieczystej. Natomiast termin ,,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czegsci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy odnie$¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem
postuguja si¢ przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1151, =z pdézn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy
1 Technologii z 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. z 2024 r.
poz. 219, z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, liekro¢ w ustawie jest
mowa o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) - rozumie sie przez to
system informacyjny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgcych lub gospodarujqgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow 1 budynkow stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych,
jak rowniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 7 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow, w brzmieniu: ,,1. Dziatke ewidencyjng
stanowi ciggly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod
wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocq granic dziatek ewidencyjnych.”.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepiséw prowadzi do wniosku, Ze obie te definicje taczy
cigglto$¢ gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wiec wniosek, ze pojecie nieruchomo$ci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
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dla celow ewidencji. Tymczasem, w ww. ustaleniach szczegétowych planu, dotyczacych zasad
podziatu nieruchomosci, uchwatodawca operuje pojeciem ,, dziatki ”, co oznacza, iz nie jest to pojecie
tozsame z pojeciem ,, dziatki budowlanej ”.

Odnoszac sie¢ w tym miejscu do ustalen § 16 pkt 8 i § 17 pkt 8 uchwaty zmienianej, w ktorych
dokonano blednego odestania do ,pkt 5”, zamiast odestania do pkt 7 w zakresie ,,wydzielen
dzialek”, nalezy rowniez zauwazy¢, iz zapisy § 16 pkt 5 i § 17 pkt 5 uchwaty zmienianej, w ogole
nie odnoszg si¢ do minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej w trybie art. 15
ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., lecz okreslajg zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu. Tym
samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly, doszlo do powstania ewidentnej,
wewnetrznej sprzecznosci pomiedzy zapisami czesci tekstowej zmiany planu miejscowego.

W tym przypadku brak wewnetrznej spdjnosci tekstu zmiany planu skutkuje koniecznos$cig

stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czeéci ustalen, o ktorych mowa w petitum niniejszego

rozstrzygnigcia nadzorczego, w celu zachowania kryterium ich komunikatywno$ci.

Kwestia btednych odestan zawartych w planie miejscowym (opcjonalnie jego zmianie)
znalazla swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego W Warszawie z 7 sierpnia 2024 r., w sprawie sygn. akt
VIl SA/Wa 709/24 ze skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwatg Nr XXXV1/316/2023 Rady
Gminy Strachéwka z 25 maja 2023 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na terenie czg¢sci miejscowosci Katy-Miaski 1 Katy Czernickie, gminy
Strachowka, w ktérym stwierdzono, ze: ,,(...) Sqd ocenil, Ze istotnie naruszono zasady
sporzgdzania planu rowniez poprzez przyjecie unormowan § 16 pkt 4i § 16 pkt 5 m.p.z.p. Przepisy
te blednie odsytajg do nieistniejgcych jednostek redakcyjnych. Zgodnie z § 16 pkt 4 zaskarzonej
uchwaty dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem P/U-4 ustala sie zasady obstugi
w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13 ust. 1. Natomiast § 16 pkt 5 m.p.z.p.
stanowi, ze dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem P/U-4 ustala sie zasady systemu
parkowania na warunkach okreslonych w § 13 ust. 2. § 13 zaskarzonej uchwaty nie zawiera
natomiast zadnych ustgpow i stanowi, Ze zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania,
urzgdzania i uzytkowania terenow, z wyjqtkiem zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem.
Dostrzec trzeba, ze § 16 pkt 41 § 16 pkt 5 zaskarzonej uchwaty dotyczy obligatoryjnych elementow
planu miejscowego, co wynika z tresci art. 15 ust. 2 pkt 6 i 10 u.p.z.p. Opisane wadliwe odestania
naruszajg wiec w istotny sposob zasady poprawnej legislacji oraz powodujg nieusuwalng
wadliwos¢ interpretacyjng przepisow prawa miejscowego w powyiszym zakresie. Dostrzeiona

przez Wojewode sprzecznos¢ wewnetrzna uchwaly zaburza czytelnosé i jasnosé prawa

miejscowego w opisywanym przypadku. Musi wiec by¢ wyeliminowana, co obligowato Sqd do
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stwierdzenia niewaznosci zaskarionej uchwaly takie w zakresie § 16 pkt 4i § 16 pkt 5. (...)";

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego W Poznaniu z 17 listopada 2016 r., w sprawie sygn. akt
IV SA/Po 460/16 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych), w ktorym
stwierdzono, ze: ,,(...) W uzasadnieniu skargi trafnie wytknieto blednos¢ odestann zawartych
w § 8 ust. 1 pkt 14 (zamiast odestania do pkt 4 winno by¢ odestanie do pkt 6) orazw § 10 pkt 10
Uchwaly (zamiast odestania do pkt 10 winno by¢ odestanie do pkt 11) — CO w ocenie Sqdu narusza
zasade prawidlowej legislacji, znajdujgcq swoje zakotwiczenie w konstytucyjnej zasadzie
panstwa prawnego (por. T. Zalasinski, Zasada prawidtowej legislacji w poglgdach Trybunatu
Konstytucyjnego, Warszawa 2008, s. 35-50). Dla usunigcia tego naruszenia wystarczajgce byto
stwierdzenie niewaznosci ww. postanowien w czesciach obejmujgcych zwroty wystowiajgce owe
bledne odestania (pkt 1 lit. b i lit. c sentencji wyroku) — co, podkresimy, pozostato bez wphywu na
tres¢ Planu, gdyz dla zachowania jego jasnosci odestania te nie byly niezbedne. (...)"".

Podsumowujac te cze$¢ uzasadnienia nalezy stwierdzi¢, iz przedmiotowa uchwata zostata
podjeta z istotnym naruszeniem przepisow art. 27 i art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p. w zwigzku
z § 3 pkt 3 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i art. 67 ust. 3 pkt 1 1 4 ustawy zmieniajgcej, z uwagi na okreslenie
minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki, zamiast dziatki budowlanej, a takze bledne
odestanie do nieistniejacej jednostki redakcyjnej w tym zakresie, co stanowi o istotnym naruszeniu
zasad sporzadzania zmiany planu miejscowego.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, a takze dyspozycje art. 28 ust. 1 w zwigzku
z art. 27 ustawy o p.z.p. 1 art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
iz w przedmiotowej sprawie doszlo do istotnego naruszenia zasad sporzadzania zmiany planu
miejscowego, co oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czesci.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania zmiany planu miejscowego nalezy przy tym
kwalifikowa¢, jako bezwzgledny wymoég spetnienia dyspozycji przepisow, o ktérych mowa
W niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rdwniez
kwalifikowac przez pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poroéwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wptywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bytyby inne, gdyby

zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.
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W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o 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, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, 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
réwniez 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
Sad stwierdzil: ,, Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzgce do takich
skutkow, ktore nie mogq zostac¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wphywajq na tres¢ uchwalty. Do takich uchybien nalezq miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wykladnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwat, jezeli na skutek tego naruszemia zapadia uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci
uchwaly. Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty
zagadnienia, a zatem bedg to takie naruszenia prawa, jak btad lub niescisto$¢ prawna niemajgca
wpltywu na materialng tre$¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢
naruszenia znaczace, wptywajace na tre$§¢ uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie
przepisbw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwat, przepiséw ustrojowych, przepiséw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadnie - oraz przepiséw regulujacych procedurg podejmowania uchwat.

Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrze$nia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli

konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dziatalnos¢
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samorzgdu terytorialnego podlega nadzorvowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dzialalno§¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym. Organy nadzoru mogg zatem wkraczaé
w dzialalnos¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowos$ci, rzetelnosci i gospodarnosci dziatah podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadno$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiladzy
publicznej maja obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlno$ci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne 1 ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunalu
Konstytucyjnego z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wiladzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzil réwniez, Zze zasada ta oznacza,
ze na ograny wiadzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dzialan powinny by¢ scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej
- wykraczajqce poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000,
poz. 138).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr 151/X1/2025 Rady Gminy Lesznowola z 30 stycznia 2025 r. ,,w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lesznowola dla czesci
obrebow: Mysiadto, Zgorzata, Nowa Iwiczna zatwierdzonego uchwatq Nr 97/1X/2019 Rady Gminy
Lesznowola z dnia 14 maja 2019 r.”, w zakresie ustalen, o ktorych 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.
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Gminie, w S$wietle art. 98 wust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, sluzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia doreczenia

rozstrzygnigcia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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