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Rada Miejska w Mszczonowie
Plac Pilsudskiego 1
96 - 320 Mszczonow

Rozstrzygnigcie nadzorcze

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

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXIV/174/16 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 29 czerwca 2016 r. ,,w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mszczondw obejmujqcego fragment

miejscowoSci Adamowice, fragment miejscowosci Gurba i fragment miejscowosci Powqzki”

w odniesieniu do ustalen:

— czgsci tekstowej oraz graficznej uchwaty, w zakresie terenu oznaczonego symbolem 1PG;

—tytutu Rozdziatu 3. zawartego w Dziale I pn. Przepisy ogdlne, w zakresie sformutowania: ,,(...)
oraz podziatu (....) ",

—§ 14 ust. 2 uchwatly, w zakresie sformutowania: ,,(...) oraz podziatu (....) ",

—§ 35 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...) ",

—§ 35 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) wydzielanych (...)”’;

—§ 35 ust. 2 pkt 3 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...)"’;

—§ 36 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaly, w zakresie sformutowania: ,,(...) nowo wydzielanych (...)
wydzielanych (...) ",

—§ 36 ust. 2 pkt 3 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...)”’;

—§ 37 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaly, w zakresie sformulowania: ,,(...) nowo wydzielanych (...)
wydzielanych (...)";

—§ 37 ust. 2 pkt 3 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...) ",

—§ 38 ust. 2 pkt 2 lit. a uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...) ",

—§ 38 ust. 2 pkt 2 lit. a tiret pierwsze uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) wydzielanych
ey

—§ 38 ust. 2 pkt 2 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...) ",

—§ 39 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...)";

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

—§ 39 ust. 2 pkt 3 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...)";

— § 40 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...)"";

—§ 40 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) wydzielanych (...) ",
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— § 40 ust. 2 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...)";
—§ 41 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...) ",
—§ 41 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) wydzielanych (...) ",
—§ 41 ust. 2 pkt 3 lit. b uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...)"";
— § 42 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...) ",
— § 42 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) wydzielanych (...) ",
—§ 42 ust. 2 pkt 3 lit. b uchwatly, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...) ",
— § 43 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...) ",
— § 43 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) wydzielanych (...)”;
— § 43 ust. 2 pkt 3 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...)"’;
— § 44 ust. 2 pkt 3 lit. a uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...)";
— § 44 ust. 2 pkt 3 lit. a tiret drugie uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) wydzielanych (...)”;
— § 44 ust. 2 pkt 3 lit. b uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) nowo wydzielanych (...)".

Uzasadnienie

Rada Miejska w Mszczonowie na sesji w dniu 29 czerwca 2016 r., podjeta uchwate
Nr XXIV/174/16 ,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Mszczonow obejmujqcego fragment miejscowosci Adamowice, fragment miejscowosci Gurba
i fragment miejscowosci Powqzlki”. Uchwale te¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40
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 r. poz. 778 z p6zn. zm., w brzmieniu
przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy
o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130, poz. 871>), zwanej dalej ,, ustawq
opep”.

Stosownie do zapiséw 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. Artykul 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 obowigzujace na obszarze dziatania tych organéw,
a zasady i tryb wydawania aktow 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 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wilasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycj¢ art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowos$ci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnig¢é, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnoS$ci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwalty ze stanem prawnym
obowiazujgcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.



Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.: ,, W planie miejscowym okresla sie
obowiqzkowo: (...) 6) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskainiki intensywnosci zabudowy;”.
Natomiast zgodnie z wymogiem § 4 pkt 6 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 zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejscowego, ustalenia dotyczace parametrow
1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé
w szczegblnoSci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w  stosunku
do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze
gabarytow 1 wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Dodac nalezy, iz gabaryt
obiektu, o ktéorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., odnosi sic do obiektéw
budowlanych. Zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz. U. z 2016 r. poz. 290 z pdzn. zm.), przez obiekt budowlany nalezy ,,rozumieé¢ budynek,
budowle bqdz obiekt malej architektury, wraz z instalacjami zapewniajqcymi mozZliwosé
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobéw budowlanych”.

Z ww. przepisow wynika obowiazek okreslenia wskaznikow i parametrow dla wszystkich
dopuszczonych ustaleniami planu obiektéw budowlanych, a wiec réwniez dla obiektow
budowlanych, dopuszczonych w ramach jednostki terenowej 1PG (vide § 23 ust. 31 § 45 ust. 1 pkt
1 zd. drugie uchwaty). Co wigcej przepisy ustawy o p.z.p. oraz rozporzadzenia w sprawie planu
nakladaja obowiazek okreslenia w planie miejscowym wskaznikow zagospodarowania terenu,
tymczasem dla ww. terenu, takich wskaznikéw nie okre§lono.

Nalezy podkresli¢, iz realizowana inwestycja musi byé zgodna z planem miejscowym,
to w nim zawarte sa bowiem ustalenia w zakresie gabarytow obiektow, jak i wskaznikow
zagospodarowania terenu. Okre$lenie obligatoryjnych elementow planu miejscowego, o ktérych
mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu, nalezy
do wylacznej kompetencji organdw gminy. Brak za$ ustalen w powyzszym zakresie stanowi
o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego, a w konsekwencji oznacza
konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaly w odniesieniu do terenu 1PG, co umozliwi
zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p. w odpowiednim zakresie. Organ nadzoru wziat rowniez
pod uwagg fakt, iz stwierdzenie niewazno$ci jedynie § 23 ust. 3 1 § 45 ust. 1 pkt 1 zd. drugie
uchwaty, w praktyce uniemozliwitoby lokalizacj¢ obiektéw budowlanych zwigzanych
z wydobyciem kopaliny, na terenie 1PG, przy czym samo wyeliminowanie przedmiotowych
jednostek redakcyjnych nie skutkowaloby okresleniem wskaznika zagospodarowania terenu,
tj. powierzchni biologicznie czynne;.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, co do skutkow prawnych, braku ustalen
w zakresie parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
podzielono, m.in. w orzeczeniach Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia:
—12 lutego 2014 r. sygn. akt IV SA/Wa 897/13;

— 15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1515/13;

—23 kwietnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2895/12.

Podejmujac przedmiotowa uchwale doszto réwniez do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p., zgodnie z ktérym do obowiazkowych elementéw treSci planu miejscowego nalezy
ustalenie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomo$ci. Tymczasem
w przedmiotowym planie miejscowym w:

—Dziale 1. pn. Przepisy ogolne, tytulowi Rozdzialu 3. nadano brzmienie: ,,Szczegolowe zasady

’

i warunki scalania i podzialu oraz podziatu nieruchomosci objetych planem”,




—§ 14 ust. 2 uchwaly, sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,,2. Zasady scalania i podziatu
oraz podzialu nieruchomosci zostaly okreslone dla poszczegdlnych terenéw o réinym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania w Dziale II.”;

—§ 35 ust. 2 pkt 3 lit. a i b uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,3) Zasady i warunki
scalania i podzialu nieruchomosci

a) Minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek
— 1000 n?’,
—ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotyczq: dzialek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej, drég wewnetrznych.
b) minimalne fronty nowo wydzielanych dzialek
-25m.”;
—§ 36 ust. 2 pkt 3 lit. a i b uchwaly, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,3) Zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci
a) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek
1500 nt’,
ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotyczq: dziatek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej, drég wewnetrznych.
b) minimalne fronty nowoe wydzielanych dzialek
=25m.”;
—§ 37 ust. 2 pkt 3 lit. a i b uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,3) Zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci
a) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek
1500 nt’,
ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotyczq: dzialek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej, drég wewnetrznych.
b) minimalne fronty nowo wydzielanych dzialek
-25m.”;
—§ 38 ust. 2 pkt 2 lit. a i b uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,2) Zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci
a) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek
1000 n?’,
—ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotyczq: dzialek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej, drég wewnetrznych.
b) minimalne fronty nowo wydzielanych dzialek
35m.”,
—§ 39 ust. 2 pkt 3 lit. a i b uchwaty, sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,,3) Zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci
a) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek
— 2000 n?’,
—ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotyczq: dzialek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej, drég wewnetrznych.
b) minimalne fronty nowo wydzielanych dzialek
25m.”;
—§ 40 ust. 2 pkt 3 lit. a 1 b uchwaly, sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,,3) Zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci
a) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek
—2000 n?’,
—ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotyczq: dzialek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej, drog wewnetrznych.




b) minimalne fronty nowe wydzielanych dzialek
25m.”;
—§ 41 ust. 2 pkt 3 lit. a i b uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,3) Zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci
a) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek
~ 3000 n?’,
—ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotyczq: dzialek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej, drog wewnetrznych.
b) minimalne fronty nowo wydzielanych dzialek
60 m.”;
—§ 42 ust. 2 pkt 3 lit. a 1 b uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,3) Zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci
a) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek
— 3000 n?’,
—ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotyczq: dzialek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej, drég wewnetrznych.
b) minimalne fronty nowe wydzielanych dzialek
40m.”;
—§ 43 ust. 2 pkt 3 lit. a i b uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,3) Zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci
a) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek
— 3400 n?’,
—ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotyczq: dzialek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej, drog wewnetrznych.
b) minimalne fronty nowo wydzielanych dzialek
40m.”;
—§ 44 ust. 2 pkt 3 lit. a 1 b uchwaty, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,3) Zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci
a) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek
— 3000 n?’,
—ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotyczq: dzialek wydzielanych
dla potrzeb lokalizacji urzqdzen infrastruktury technicznej, drog wewnetrznych.
b) minimalne fronty nowe wydzielanych dziatek
40m.”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu
wynika, Ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie parametrow dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, tj. okreslenie: minimalnej
lub maksymalnej szerokoS$ci frontow dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich polozenia
w stosunku do pasa drogowego.

Zwrécié przy tym nalezy uwage, iz przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, mogg by¢ wydane wylacznie w zakresie obowigzujacych
przepiséw wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i w zakresie upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchiczno$ci zrodetl prawa, akty prawa
miejscowego nie mogg regulowaé materii nalezacych do przepiséw wyzszego rzedu
1 nie moga by¢ z nimi sprzeczne

Tymczasem z cytowanych powyzej ustalen planu miejscowego wynika, ze zamiast szczegdlowych
zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objgtych planem miejscowym, wprowadzono



takze ustalenia, dotyczace zasad dokonywania pedzialéw nieruchomosci, w tym roéwniez
w zakresie wydzielania dzialek.

W kontekScie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podziatu
nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury okreslone
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774
z pozn. zm.). Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla
zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci,; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika
réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada sie
7 rozdzialdéw, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sa pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1
pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wiec
juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz z redakcji przywolanego
powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podzialéw nieruchomosci,
nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu.

Zwréci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p.,
nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad i warunkéw podziatéw nieruchomosci, innych
niz dokonywane w trybie scalania i podzialu 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 pézn. zm.). OkreSlenie minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dzialki budowlanej moze z kolei nastapi¢, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy
0 p.z.p., jednakze jedynie dla procedur wszczgtych po dniu 21 pazdziernika 2010 r., a wiec przepis
te nie znajduje swojego zastosowania w przedmiotowej sprawie (uchwata intencyjna
Nr XV/121/07 z dnia 12 listopada 2007 r.).

Z przytaczanych przepisow jednoznacznie wynika, iz warunki i zasady podziafu nieruchomosci
ustala ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, okreSlajac kryteria dopuszczajace podziat
nieruchomo$ci zarowno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomosci polozonych na obszarze, dla
ktorego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze, dla ktérego brak jest takiego planu (art. 93,
art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podzial
nieruchomos$ci, ustawa wskazuje zgodno$¢ podziatlu z ustaleniami planu miejscowego
(art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnos$¢ ta dotyczy zar6wno przeznaczenia terenu, jak
1 mozliwo$ci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu. Natomiast sama ocena
dopuszczalno$ci podziatu dokonywana jest przez wiasciwy organ (organ wykonawczy gminy)
w postgpowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Tym samym
rada gminy nie posiada kompetencji do tego, aby w formie uchwaty, dopuszczac lub nie, podzial
nieruchomo$ci na obszarze objgtym planem. Pomimo tego, w przywotanych powyzej ustaleniach
uchwaty Rada wprowadzata ustalenia w zakresie podzialéow nieruchomosci.

Rada Miejska w Mszczonowie nie miata jakichkolwiek podstaw prawnych do zawierania ustalen
dotyczacych podziafu nieruchomosci (vide tytul Rozdziatu 3 i § 14 ust. 2 uchwaly), w tym
do okreslenia zasad wydzielania dzialek (vide: § 35 ust. 2 pkt 3 lit. a i b, § 36 ust. 2 pkt 3
lit.aib, § 37 ust. 2 pkt 3 lit. aib, § 38 ust. 2 pkt 2 lit. ai b, § 39 ust. 2 pkt 3 lit. ai b, § 40 ust. 2
pkt3lit.aib, § 41 ust. 2 pkt 3 lit. aib, § 42 ust. 2 pkt 3 lit. ai b, § 43 ust. 2 pkt 3 lit. ai b oraz § 44
ust. 2 pkt 3 lit. a i b uchwaty).

Zawierajac, w omawianych przepisach, regulacje odnoszace sie¢ do podzialow nieruchomosci
Rada Miejska w Mszczonowie naruszyta tym samym dyspozycje art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p.,
wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat
radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyta
réwniez w sfer¢ uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem



to wojt, burmistrz albo prezydent miasta po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego
decyduje, czy podzial jest dopuszczalny, czy tez nie.

Zwréci¢ przy tym nalezy uwagg, iz przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moga byé wydane wylacznie w zakresie obowiazujacych
przepisow wyzszego rzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i w zakresie upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchicznosci zrodet prawa, akty prawa
miejscowego nie moga regulowac materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu i nie moga byé
Z nimi sprzeczne.

Organ nadzoru pragnie rowniez podkresli¢, iz ustawodawca w sposob wyrazny i jednoznaczny
wyrazil swa intencjg, co do okreslenia zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci,
o ktorej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. W sposob jasny i wyrazny dokonal réwniez
zmian w przedmiotowej ustawie dodajac art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur rozpoczetych
po 21 pazdziernika 2010 r.) umozliwiajac tym samym okreslenie minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dzialki budowlanej. W doktrynie prawa wyksztalcone zostaly zasady, co wazniejsze
zaakceptowane przez judykaturg, hierarchicznego stosowania poszczegdlnych rodzajow wyktadni.
Pierwszenstwo ma wykladnia jezykowa (gramatyczna), na ktdrej poprzestajemy wtedy, kiedy sens
przepisu jest wystarczajaco jasny przy zastosowaniu dyrektyw jezykowych. Do kolejnych rodzajow
wyktadni mozna sigga¢ wtedy, gdy wynik wykladni jezykowej nie jest zadawalajacy, ze wzgledu
na brak jednoznacznosci otrzymanej interpretacji. W tym przypadku przepisy sa jednoznaczne.
Niemniej jednak nalezy przywolaé, w tym miejscu, réwniez zasade racjonalnego ustawodawcy,
ktéry unika tworzenia przepiséw zbednych, czy tez powtarzajacych normy prawne zawarte
juz w tej samej ustawie. Gdyby przyjaé, iz istnieje przestanka do okreslenia zasad podziatu
nieruchomos$ci rozumianych, jako scalenie i podzial nieruchomosci, to czemuz stuzy¢ by miata
zmiana ustawy polegajaca na dodaniu mozliwosci okreslenia parametru nowo wydzielanej dziatki
budowlanej (o ktérej mowa w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z. p.) skoro mozna by to byto zrobié
W oparciu o przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.?

Reasumujac, wskazaé¢ nalezy, iz ustalenia, o ktéorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu, sa obligatoryjnym ustaleniem planu
miejscowego, przy czym organ nadzoru w pelni podziela poglad zawarty w uzasadnieniach
do wyrokow Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 czerwca 2012 r., sygn. akt II OSK
814/12 oraz z dnia 5 grudnia 2012 r., sygn. akt Il OSK 2274/12 (wszystkie publ. Centralna Baza
Orzeczen Sadéw Administracyjnych). Ustalenia tytulu Rozdziatu 3, Dziatu I. i § 14 ust. 2 uchwaly,
w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) oraz podziatu (...)”, a takze: § 35 ust. 2 pkt 3 lit. ai b, § 36
ust. 2 pkt 3 1lit. aib, § 37 ust. 2 pkt 3 lit. ai b, § 38 ust. 2 pkt 2 lit. a i b, § 39 ust. 2 pkt 3
littaib, § 40 ust. 2 pkt 3 lit. aib, § 41 ust. 2 pkt 3 lit. aib, § 42 ust. 2 pkt 3 lit. ai b, § 43 ust. 2
pkt 3 lit. a i b oraz § 44 ust. 2 pkt 3 lit. a i b uchwaty, w odniesieniu do sformutowan: ,,(...)
wydzielanych (...)”" 1 ,,(...) nowo wydzielanych (...)”, naruszaja dyspozycj¢ art. 15 ustawy o p.z.p.
wykraczajac poza materi¢ przyznang przez ustawodawce do regulacji w ramach ustalen planu
miejscowego.

W judykaturze poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w zakresie odrebnosci procedury
podzialu nieruchomosci oraz procedury scalenia i podzialu nieruchomosci, podzielono
m.in. w orzeczeniu Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 595/14, z ktérego wynika, iz wszelkie zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dotyczace zasad podziatu nieruchomosci pozostajg poza zawartg
w art. 15 ustawy o p.z.p. kompetencja. ,, Istotq scalenia i pozniejszego podzialu nieruchomosci jest
stworzenie podstaw dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terenow
przeznaczonych na szczegolne inwestycje w  miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Postepowanie to ma na celu przede wszystkim ulatwienie realizacji globalnej
i kompleksowej zmiany konfiguracji rozmieszczenia poszczegolnych nieruchomosci celem



korzystniejszego ich zagospodarowania, stworzenia dostepu do drdg publicznych, uzbrojenia
oraz urzqdzenia infrastruktury technicznej. W uproszczeniu mozina przyjqé, zZe scalenie polega
na polqczeniu w jednq catosé kilku czy nawet kilkudziesieciu rozdrobnionych lub tez nickorzystnie
polozonych nieruchomosci celem pozniejszego dokonania ponownego podzialu na te samq ilosé
nieruchomosci, ktore podlegaly scaleniu, z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni
tych scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmianqg w zakresie ich usytuowania a takze
przeznaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich drog i urzqdzeniem infrastruktury
technicznej dla wszystkich nieruchomosci biorqcych udzial w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze
wykorzystanie okreslonego terenu. "Scalenie i podzial” obejmuje wiecej niz jedng nieruchomosé,
w  konsekwencji powyziszego w postgpowaniu tym wystepuje zaréowno wielos¢ podmiotéw
w  nim uczestniczqcych jak i wielos¢ przedmiotow [nieruchomosci]. W postepowaniu
tym reprezentowane sq indywidualne interesy poszczegolnych jednostek jak rowniez interesy
wspolne dla wszystkich zainteresowanych lqcznie z odniesieniem takze do celow publicznych. Stqd
tez ustawodawca, uwzgledniajqc zlozonos¢ ww procedury i wielos¢ podmiotow w niej
uczestniczqcych, wielkos¢ objetego postepowaniem terenu a takie okolicznosc, zZe dotychczas
niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach nieruchomosci w wyniku tego
postepowania majq zyskac¢ pozqdany z punktu widzenia planowania i zagospodarowania
przestrzennego — efekt — uznal za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia i podzialu. Zgodnie
z § 4 ust. 8 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia dotyczqce szczegélowych zasad i warunkoéw scalania
i podziatu nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku
scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci
Sfrontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa
drogowego ". Tego typu ustalenia mogq by¢ respektowane wylqcznie na duzym obszarze w ramach
procedury ksztaltowania przestrzennego danego terenu.

Czym innym jest natomiast "podzial nieruchomosci, ktory zresztq nie zostal ustawowo
zdefiniowany. W doktrynie, w zaleznosci od kontekstu, wyrdznia si¢ podzial "prawny"; podzial
"wieczystoksiegowy" albo wylqcznie administracyjny [inaczej "geodezyjny" lub "ewidencyjny"]
podzial nieruchomosci (por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna,
Lexis Nexis, Warszawa 2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb administracyjnego postepowania o podzial
nieruchomosci regulujq przepisy zawarte w art. 92 — 100 ugn oraz przepisy rozporzqdzenia Rady
Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatéw
nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego administracyjnego
postepowania podziatowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej projektu podziatu
nieruchomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej
dziatki ewidencyjnej wiekszej liczby dzialek ewidencyjnych.

Mvylenie tych dwoch procedur (scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci )
I _ustanawianie w _mpzp zamiennych ustalen w_tym zakresie — z punktu widzenia techniki
legislacyjnej nalezy uznac za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "mozliwosé
dokonywania podzialu na dzialki budowlane" bqdz ustanawia zakaz takiego podzialu (np. w § 17
ust. 4 uchwaty, § 21 ust. 5 uchwaly, w § 23 ust. 4 uchwaly) a przy tym (réwniez bez podstawy
prawnej) okresla parametry: minimalnej szerokosci wydzielanych dzialek budowlanych,
powierzchni wydzielanej dzialki oraz kqt polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego
(§ 11 ust. 9, § I3 ust. 8, § 15 ust. 7i § 16 ust. 6 uchwaly, w § 8 ust. 20 uchwaly). Trzeba podkreslic,
ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp w brzmieniu_obowiqzujgcym w dacie podjecia uchwaty,
nie _upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad i warunkéw podzialu nieruchomosci,
tvlko do okreslenia zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci. Aktualne brzmienie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym_rowniez nie daje podstaw do okreslania




w planie zasad podzialu nieruchomosci gdyz wszelkie wymogi w tym zakresie okreslajq przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie w _mpzp minimalnej powierzchni _nowo
wydzielanej dzialki budowlanej moze nastqpié (zresztq fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3
ust. 10 upzp dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly
intencyjnej o przystgpieniu_do sporzqdzania planu miejscowego). Skoro zatem Rada Gminy P. ,
przystqpita do sporzqdzania przedmiotowego planu miejscowego w dniu [...] czerwca 2010 r.
(uchwata Ny [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucil Wojewoda, nie miala podstaw do okreslenia
w mpzp zarowno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych, a tym bardziej
nie miata podstaw prawnych do okreslenia minimalnej szerokosci frontu dziatki budowlanej
w odniesieniu do trybu podzialu czy kqta polozenia granic w stosunku do przyleglego pasa
drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznacznie podkreslié, ze przedmiotem pojedynczego
podzialu nieruchomosci jest konkretna dziatka ewidencyjna, ktéra juz z samego zalozenia
tj. przed dokonaniem podziatu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi o kqt polozenia
granic w stosunku do drogi) moze nie spelniac parametrow okreslonych w mpzp. Utrzymanie
powyiszych zapisow planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym ograniczeniem
konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci a w szczegdlnosci prawa do dysponowania
i rozporzqdzania nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wiasnosci po pierwsze winny byé
proporcjonalne do zamierzonego celu a ponadto winny wynikaé 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 podzialu nieruchomosci ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje.”.

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

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

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

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

W tej sytuacji niezbedne jest stwierdzenie niewazno$ci wadliwych ustalen.

W kontek$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania czeSci ustalen uchwaly z obrotu
prawnego.

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

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozyc;ji:

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu,
w zakresie okre$lenia parametrow i wskaznikéw ksztattowania zabudowy (gabarytéw obiektow)
dla wszystkich obiektéw budowlanych;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. 1 § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu, w zakresie
okreslenia wskaznikow zagospodarowania terenu;

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

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwiagzan

przestrzennych w nim przyjetych, ktore bytyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszto.



Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nieScisto$¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotna tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu, nadzorczym majq istotny wptyw na przyjete rozwiazania przestrzenne.

Wziawszy wszystkie okolicznoéci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr XXIV/174/16 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 29 czerwca 2016 r. ,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mszczondw obejmujqcego fragment
miejscowoSci Adamowice, fragment miejscowosci Gurba i fragment miejscowosci Powqzki”,
w czeSci dotyczacej ustalen wskazanych w petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego,
co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w Swietle 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.

WOJEW, /)(AZO\/VIECKI
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