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Rada Miejska w Mszczonowie
Plac Pilsudskiego 1
96 - 320 Mszczonow

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 446)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaly Nr XXII1/162/16 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 1 czerwca 2016 r. ,,w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mszczonow obejmujqcego fragment

miejscowosci Grabce Wreckie”, w czgsci dotyczacej ustalen:

—§ 32 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)";

—§ 32 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwatly, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanych (...)
wydzielanych (...)”;

—§ 34 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret pierwsze uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) i 2KD/D (...)";

—§ 34 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty, w zakresie sformulowania: (...) budowlanej”, w odniesieniu
do ustalen § 34 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty;

—§ 34 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: , (...) w stosunku
do powierzchni dziatki na terenie R (...)".

Uzasadnienie

Rada Miejska w Mszczonowie na sesji w dniu 1 czerwca 2016 r., podjeta uchwale
Nr XXIII/162/16 ,,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Mszczonow obejmujqcego  fragment miejscowosci Grabce Wreckie”. Uchwale tg podjeto
na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2016 1. poz. 778), zwanej dalej ,, ustawq o p.z.p.".

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8§ ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowiacy gminy,
tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych



w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady 1 tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wiasnych gminy. Biorac 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 celowos$ci czy stuszno$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okre$lonej ustawa, procedury planistyczne;.

Organ nadzoru zobowiazany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwatly i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Z dyspozycji art. 15 ustawy o p.z.p. wynika, iz projekt planu miejscowego zawiera czesé tekstowa
i graficzng (ust. 1), za$ art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwatly,
a czg$¢ graficzna stanowi zatacznik do uchwaly. W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo,
miedzy innymi, przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania (ust. 2 pkt 1) i linie zabudowy (ust. 2 pkt 6). Ocenie
legalnosci podlega zarowno tres¢ uchwaly przyjmujacej plan miejscowy, jak i zalgczniki,
czyli m.in. czg§¢ graficzna. W judykaturze utrwalony jest poglad, ze ewidentna sprzecznosé
pomiedzy treScia uchwaly a jej czeScia graficzng narusza w sposéb istotny zasady
sporzadzenia planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy
w caloSci lub w czesci, zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. Co wiecej sprzecznos¢ taka
stanowi rowniez o naruszeniu § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanym dalej ,, rozporzqdzeniem w sprawie planu”.

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwatly, doszio do powstania ewidentnej sprzecznosci
pomigdzy zapisami cze$ci tekstowej, a czeScia graficzng. Mianowicie dla terendw rolniczych,
oznaczonych symbolami 1R i 2R w § 34 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret pierwsze uchwaty okreslono,
»2) Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
a) Nieprzekraczalne linie zabudowy — 10,0m od linii rozgraniczajqcych tereny drég o symbolu
IKD/D i 2KD/D,”, podczas gdy z rysunku planu wynika, iz zadna z ww. jednostek
nie graniczy z droga o symbolu 2KD/D.

Organ nadzoru podkresla, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest podstawowym
urzadzeniem planistycznym, za pomoca ktérego w sposob wigzacy ustala si¢ przeznaczenie
terenéow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla sposoby ich zagospodarowania
1 zabudowy (art. 14 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o p.z.p.), a jego ustalenia ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania
prawa witasno$ci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy o p.z.p.). Wiaza one zatem zarowno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak 1 podmioty pozostajace poza strukturg
tej wladzy, tj. jednostki i ich organizacje (orzeczenie SN z dnia 22 lutego 2001 r., sygn. akt
IIT RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606).

Wskazaé przy tym nalezy iz skoro inaczej ksztattuje si¢ normatywno$¢ czesci tekstowej, a nieco
inaczej - czedci graficznej rzeczonego planu, bedacej jego integralnym elementem (art. 14 ust. 2
i art. 20 ust. 1 in fine ustawy o p.z.p.), takze z uwagi na fakt, ze wspomniana cze$¢ graficzna



stanowi wyjasnienie (uzupetnienie) czesci tekstowej, to powstate w ten sposob niescistosci moga
w praktyce uniemozliwi¢ zastosowanie tego planu w praktyce. Dlatego tez, biorac pod uwage
powyzsze, niezbednym jest stwierdzenie niewaznosci § 34 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret pierwsze
uchwaly, w zakresie sformulowania: ,(...) i 2KD/D (...)”. Stwierdzenie niewaznoS$ci
ww. ustalenia uchwaly, doprowadzi do spojnosSci czesci tekstowej z czeScig graficzna,
nie naruszajac przy tym komunikatywnos$ci pozostatej czesci aktu prawnego.

Organ nadzoru wskazuje, iz obligatoryjno$¢ zakresu ustalen planu nalezy rozpatrywaé kazdorazowo
w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro jednak plan miejscowy przewiduje
realizacj¢ obiektoéw budowlanych, to powinien on zawiera¢ ustalenia przewidziane w art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p., tj. zgodnie z brzmieniem ww. przepisu obowigzujacego w dacie rozpoczecia
procedury sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego: ,,(...) maksymalng i minimalng
intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w_odniesieniu_do powierzchni dzialki_budowlanej, maksymalng wysokosé¢ zabudowy,
minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;”. Co wiecej, plan miejscowy jest narzedziem shuizacym do pogodzenia interesow
obywateli, wspolnot samorzadowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terenow na okreslone
cele i ustalenia zasad ich zagospodarowania. Zdaniem organu nadzoru, okre$lenie parametrow
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu takich jak: maksymalna wysokosé zabudowy,
maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna
wyrazone w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej, nalezy do jednych z zasadniczych
instrumentow ksztaltowania tadu przestrzennego na danym terenie. Ustalenia w powyzszym
zakresie wyplywaja na warto§¢ nieruchomosci. Naleza réwniez do jednych z bardziej
konfliktogennych ustalen planu i budza najwigcej emocji wsrdd wiascicieli nieruchomosci. Dlatego
tez, brak powyzszych elementéw w planie miejscowym lub ustalenie ich w_sposéb
niejednoznaczny, wprost narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Tymczasem udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej, w odniesieniu do terendw
rolniczych, oznaczonych symbolami 1R 1 2R, o ktérym mowa w § 34 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie
uchwaty, w brzmieniu: ,,- minimalna powierzchnie biologicznie czynna w stosunku do powierzchni
dzialki na terenie R — 60%"”, zostal okreslony niezgodnie z dyspozycja zawartq w art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy o p.z.p., tj. nie zostal okreslony w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej,
a_do_powierzchni dzialki pomimo ustalen zawartych w § 34 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaty,
w brzmieniu: ,,2) Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
(...) b) Parametry zabudowy dziatki budowlanej.” .

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 wskaznikdéw zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego
okreslonego na potrzeby tej ustawy. W zwigzku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego
dotyczace ww. wskaznika, powinny zostaé ustalone w odniesieniu do ustawowej definicji ,, dziatki
budowlanej”, okreSlonej w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,,/lekro¢ w ustawie jest
mowa o: (...) 12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosc¢ gruntowq
lub dzialke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spelniajq wymogi realizacji obiektow
budowlanych wynikajqce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego, .

Tymczasem, na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego, w odniesieniu do terenow

rolniczych oznaczonych symbolem R, uzyto pojecia ,,dzialki”, zamiast , dzialki budowlanej”,
o ktérej mowa w ustawie o p.z.p.



Organ nadzoru wskazuje, ze przytoczone powyzej pojecie ,, dziatka budowlana”, nie jest pojeciem

tozsamym z pojeciem ,,dziatka”, uzytym w § 34 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty. Otéz

skoro w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlanej zawarto pojecie ,,nieruchomosci
gruntowej”, a takze ,,dzialki gruntu”, to powyzsze pojecia nalezy rozwaza¢ w oparciu o przepisy

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774

z pézn. zm.). Zgodnie z ww. ustawa przez:

— nieruchomosé gruntowq — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami skladowymi,
z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wiasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciagla czesé powierzchni ziemskiej
stanowigcg cze$¢ lub catosé nieruchomosdcei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,,nieruchomos¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nada¢ roéwniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 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 soba sasiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej same;j
ksiggi wieczystej. Natomiast termin ,,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czeg$ci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem
postuguja sie przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne 1 kartograficzne
(Dz. U. z 2015 r. poz. 520 z pdzn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdéw
(Dz. U. z 2015 1. poz. 542 z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, Ilekro¢ w ustawie jest mowa
o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajqcych lub gospodarujqcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami,”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkéw stanowia podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych,
jak rowniez gospodarki nieruchomosciami, to =zastosowanie mieé¢ rdéwniez bedzie § 9
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdéw [§ 9 ust. I Dzialke ewidencyjng stanowi
ciqgly obszar gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy ciagltosé
gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodnos¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame z pojgciem
dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju dla celéw
ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwatodawca operuje pojeciem: ,, dziatka”,
co 0znacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem dziatki budowlane;.

Zdaniem organu nadzoru regulujac powyzsze kwestie, organ stanowigcy gminy nie mogt nakazac
okreslania powierzchni biologicznie czynnej w sposob odmienny, bowiem ustawodawca
w przepisach rangi ustawowej okreslit juz sposob ustalania ww. wskaznika. Kwestionowany § 34
ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaly, w zakresie sformulowania: ,(...) w stosunku
do powierzchni dzialki na terenie R (...)”, stanowi nie tylko niezgodng z prawem modyfikacje
postanowien ustawowych, ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencje organu



uchwatodawczego gminy. Tym samym, naruszono zasady sporzadzania planu pojmowane,
jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy
w zakresie zawartosci ustalen planu. Uzasadnione jest tym samym stwierdzenie jego niewazno$ci.

W swietle art. 7 Konstytucji RP organy wtadzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wiadzy, w tym takze Rady Miejska w Mszczonowie,
musi mie¢ oparcie w obowiazujacym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ
stanowiacy, podejmujac akty prawne (zarowno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktdre nie sa
zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme ustawowa, musi $cisle uwzgledniaé
wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwigzek formalny
1 materialny pomigdzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie
prawa. Upowaznienie do wydawania przepiséw wykonawczych odgrywa bowiem podwdjng role
— formalng, tworzac podstawe kompetencyjna do wydawania aktow prawnych, oraz materialna,
bedac gwarancja spojnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepiséw. ZarOéwno
w doktrynie, jak réwniez w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni
norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego
jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny
by¢ interpretowane w sposob $cisty, literalny. Jednoczes$nie zakazuje sie dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisdéw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,,Stosujqc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucji,
odnoszqcych sie do zZrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykiadni rozszerzajqcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqcq, Ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzqcych
realizowaniu tych zadan, a takie majqc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjac,
zZe konstytucja zamyka system zZrodel prawa powszechnie obowiqzujqcego w sposob przedmiotowy
—  wymieniajqc wyczerpujqco formy aktow normatywnych powszechnie obowiqzujqcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

W  kontekscie powyzszego organ nadzoru, wskazuje, iz w odniesieniu do ustalonej
w przedmiotowym planie powierzchni zabudowy, w ramach terendw rolniczych o symbolach
IR 1 2R wystepuja wzajemnie sprzeczne ustalenia. Mianowicie, zgodnie z § 34 ust. 2 pkt 2 lit. b
uchwaly, Rada Miejska w Mszczonowie, ustalita w ramach terenow rolniczych: ,,2) Parametry
i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu (...) b) Parametry zabudowy
dzialki budowlanej.”, zas w mysl § 34 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaly, ustalita:
,,- maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki na terenie R - 20%, .
Zaznaczy¢ przy tym jednak nalezy, iz stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniem obowigzujacym w dacie rozpoczecia procedury sporzadzania przedmiotowego planu
miejscowego, ustalenia w zakresie maksymalnej powierzchni zabudowy, nie nalezg
do obligatoryjnych ustalen tresci planu. Niemniej jednak, jezeli uchwatlodawca zdecydowal sie
na okreslenie ww. wskaznika dla terenéw rolniczych, to powinien to zrobi¢ w sposob
jednoznaczny. Parametry i wskaZniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny by¢ bowiem precyzyjne, konkretnie okre§lone, zawezajace pole interpretacji, aby
nie mogly by¢ rozumiane zbyt szeroko przez organy stosujace prawo. Odwotujac si¢ za§ w jednych
ustaleniach planu do , dzialki budowlanej”, w drugich za$§ do , dzialki”, przy ustalaniu
maksymalnej powierzchni zabudowy dla terendéw rolniczych, nie spetnit ww. wymogdow.

Biorac pod uwage fakt, iz stosownie do dyspozycji § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu
,ustala sie nastepujqce wymogi dotyczqce stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen



projektu tekstu planu miejscowego: (...) 6) ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawierac w szczegolnosci
okreslenie linii zabudowy, wielkoSci_powierzchni zabudowy w_stosunku do powierzchni dzialki
lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci
projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu;”, niezbgdne jest stwierdzenie niewaznosci § 34
ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaly, w zakresie sformulowania: (...) budowlanej”, w odniesieniu

do ustalen § 34 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaly.

Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.,
w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo ,,szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy rozumiec
szczegotowo okreSlona, jednolitg procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktoérej mowa
w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie planu ,, ustalenia dotyczqce szczegolowych zasad i warunkow scalania i
podzialu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametréw dzialek uzyskiwanych w wyniku
scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci
frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa
drogowego”.

Tymczasem uchwatodawca w ramach ustalen dotyczacych szczegétowych zasad i warunkow

scalania i podzialu nieruchomosci w § 32 ust. 2 pkt 3 uchwaty, zawarl ustalenia dotyczace podzialu

nieruchomo$ci, tj. zamiast okre$li¢ powierzchnie dziatek uzyskiwanych w ramach procedury

scalania i podziatu nieruchomosci okreslit:

,,a) Minimalne powierzchnie dzialek budowlanych

— 2000n7’;

—ustalenia minimalnych powierzchni dzialek budowlanych nie dotyczq: dzialek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej;”.

W konteks$cie powyzszych unormowan planu miejscowego wskazaé nalezy, ze procedura scalenia
[ podzialu nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury
okres$lone w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy,
ktéry stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci,; 3) scalania i podziatu
nieruchomosci”. Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dzial III ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw
do nieruchomosci”, sktada sie 7 rozdziatéw, przy czym kluczowe, w przedmiotowe] sprawie
sa pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn. ,,Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. , Scalanie
[ podzial nieruchomosci”. Tak wiec juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczaca podzialow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedura scalenia i podziatu.

Warunki i zasady podzialu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
okreslajac kryteria dopuszczajace podzial nieruchomosci zarowno w przypadku, gdy dotyczy
on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego 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 kryteridéw dopuszczajacych podziatl nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnosé
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$é
ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena jego dopuszczalnosci dokonywana jest przez wiasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Zwrocié rowniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
obowigzujacym w dacie podjecia uchwaty, nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad



i warunkow podziatéw nieruchomos$ci, tylko do okreslenia zasad i warunkéw scalania
i podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowiazujacej juz ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139
z pdzn. zm.).

Natomiast okreSlenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze nastapic,
na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych po dniu
21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaty intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania planu
miejscowego). Skoro Rada Miejska w Mszczonowie przystapita do sporzadzania przedmiotowego
planu miejscowego w dniu 29 sierpnia 2012 r., to tym samym, miata mozliwo$¢ okre$lenia
minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej, przy czym z tego uprawnienia
skorzystata w ramach ustalen, o ktérych mowa w § 32 ust. 2 pkt 4 uchwaty.

W zwiazku z powyzszym podkresli¢ nalezy, iz przepisy obowiazujace w dacie podjgcia
przedmiotowej uchwaly, na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie planu, upowazniaty, w ramach szczegdétowych zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci, do okreslenia powierzchni dzialek, minimalnej lub maksymalne;j
szeroko$ci frontow dzialek, a takze kata potozenia dzialek w stosunku do pasa drogowego,
a nie do okreslenia minimalnych powierzchni dzialek budowlanych czy powierzchni
wydzielanych dzialek. Przypomnie¢ w tym miejscu jeszcze raz nalezy, iz pojgcie , dziatka
budowlana” uzyte w cytowanych ustaleniach uchwaty, nie jest pojgciem tozsamym z pojgciem
,dzialka”, o czym byla mowa we wczesniejszej czesSci uzasadnienia niniejszego rozstrzygnigcia
nadzorczego.

Rada Miejska w Mszczonowie w § 32 ust. 2 pkt 3 uchwaly, formutujac ustalenia dotyczace zasad

i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci, winna uwzglednia¢ przepisy art. 15 ust. 2 pkt 8

ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu. W tej sytuacji niezbgdne jest

stwierdzenie niewaznosci:

— § 32 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)";

—§ 32 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwatly, w zakresie sformulowania: ,(...) budowlanych (...)
wydzielanych (...)".

Stanowisko, w zakresie okre$lenia zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci objgtych

planem miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in.

w prawomocnych orzeczeniach:

—Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 czerwca 2012 r. sygn. akt
IT OSK 814/12;

—Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 5 grudnia 2012 r. sygn. akt
IT OSK 2274/12;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 pazdziernika 2013 r. sygn. akt.
IV SA/Wa 1515/13;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r. sygn. akt
IV SA/Wa 595/14;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r. sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12 lutego 2014 r. sygn. akt
IV SA/Wa 897/14.

W kontek$cie wskazanych w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym naruszen, organ nadzoru
wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze
naruszenie wilasciwoséci organdéw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaly rady gminy
w caloéci lub czeSci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie doszto do naruszenia,



W sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
co oznacza konieczno§¢ wyeliminowania, czgsci ustalen uchwaty z obrotu prawnego.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,

jako bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji:

— art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. w zwiazku z § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
planu, w zakresie powiazania czesci tekstowej z czeScia graficzna;

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu, w zakresie
okreslenia parametrow dziatek uzyskiwanych w ramach procedury scalenia i podziatu;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w zakresie okre§lania minimalnego udziatu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej;

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formulowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwiazan

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malto znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cistos¢ prawna czy tez biad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r:,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu, nadzorczym maja istotny wplyw na przyjete rozwiazania przestrzenne, ktore
bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujace przepisy, o ktéorych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym.

Wziagwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢

uchwaty Nr XXIII/162/16 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 1 czerwca 2016 r. ,,w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mszczonow obejmujqcego fragment

miejscowosci Grabce Wreckie”, w czg$ci dotyczacej ustalen:

— § 32 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...) ",

—§ 32 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanych (...)
wydzielanych (...)",

— § 34 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) i 2KD/D (...)"";

—§ 34 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: (...) budowlanej”, w odniesieniu
do ustalen § 34 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret pierwsze uchwaty;

—§ 34 ust. 2 pkt 2 lit. b tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) w stosunku
do powierzchni dzialki na terenie R (...) ",

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.




