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WOJEWODA MAZOWIECKI

WNP-1.4131.367.2017.RM

Rada Gminy Raszyn
ul. Szkolna 2 A
05 — 090 Raszyn

Rozstrzygniecie nadzoreze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 187512232)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XLVI/425/2017 Rady Gminy Raszyn z 29 listopada 2017 r. ,,w sprawie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenow polozonych we wsi Janki w Gminie Raszyn

—rejon ul. Sokolowskiej i ul. Wspolnej — czesé I, w zakresie ustalen:

— § 21 pkt 4 lit. h, w zakresie sformulowania ,, (...) dla ustug handlu (...) ",

- § 21 pkt 8, w zakresie sformulowania ,, szczegélowe zasady i warunki podziatu nieruchomosci:
(...) z podziatu nieruchomosci (...) ",

- § 22 pkt 4 lit. h, w zakresie sformulowania ,, (...) dla ustug handlu (...)";

- § 22 pkt 8, w zakresie sformutowania , szczegélowe zasady i warunki podzialu nieruchomosci:
(...) z podziatu nieruchomosci (...) ",

- § 23 pkt 4 lit. i, w zakresie sformutowania ,, (...) dia ustug handlu (...)";

- czesci tekstowej 1 graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1U.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 29 listopada 2017 r. Rada Gminy Raszyn podjgta uchwate Nr XLVI1/425/2017
W W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw polozonych
we wsi Janki w Gminie Raszyn — rejon ul. Sokolowskiej i ul. Wspélnej — czesé 17

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.), 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 zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowiacy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujgce
na obszarze dzialania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego



okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad 1 trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i 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 celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnig¢, 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., podstawg do stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady
gminy w calosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organdw w tym
zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartodcig (czes¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowal w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza projekt
planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzagdowej oraz zakres
i sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawe tych dzialan.

7 wnioskiem tym korespondujg rezultaty wykladni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglednia¢ szereg wartosci,

w tym m.in. w tym m.in.:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p.);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy
0 p.z.p.);

— prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre§lony w art. 17 ustawy o p.z.p.. odnosi si¢ do kolejno

podejmowanych czynno$ei planistycznych, okredlonych przepisami ustawy, gwarantujacych

mozliwoé¢ udziatu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie

wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach

uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola

ustawodawcy. ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy

o p.z.p., ktére uwzgledniaja réwniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.



Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czesé tekstows i graficzna
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czgs¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly, a czes¢ graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaty. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tres¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zalgezniki, czyli m.in. czes$é graficzna.

Zakres przedmiotowy wiadztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposéb wykonywania prawa wilasnosci, przez wihascicieli i uzytkownikéw terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegdlowo okreslony
W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) treéci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w szczegélnosci zas w jego ustaleniach zawartych
w§3,417orazw § 8ust. 2 zd. 1, ktory stanowi, ze: , Na projekcie rysunku planu miejscowego
stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku
planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wlaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci si¢ Scisle w ramach tego, co ustawa okresla ogélnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreélenie sposobéw zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegotawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznosei zrodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktére podlegajg regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajacy czgs¢ tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego planem.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p., w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla
inwestycji celu publicznego oraz okreslenia sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy rada
gminy podejmuje uchwale o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Integralng czescig tej uchwaly jest zalgeznik graficzny przedstawiajgcy granice
obszaru objetego projektem planu.

W wyniku dokonanej analizy uchwaly, organ nadzoru stwierdza, iz uchwala narusza przepisy
ustawy o p.z.p. odnoszgce si¢ do lokalizowania obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m".

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 4 ustawy o p.z.p., w brzmieniu obowigzujacym do dnia
11 listopada 2015 r., w planie miejscowym okresla si¢ w zalezno$ci od potrzeb granice terendéw pod
budowe obiektéw handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 8.

Przepis art. 15 ust. 3 pkt 4 ustawy o p.z.p. zostal zmieniony przez art. 1 pkt 2 lit. b ustawy z dnia
25 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2015 r. poz. 1713) z dniem 11 listopada 2015 r. Zgodnie z wprowadzong zmiang, w planie
miegjscowym okresla si¢ w zaleznosci od potrzeb, granice terenéw pod budowe obiektéw
handlowych. o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a. Ponadto, na mocy art. 1 pkt 2 lit. a ww. ustawy
zmieniajgeej, w art. 15 dodany zostal ust. 2a, w brzmieniu: . Plan miejscowy przewidujgcy
lokalizacje obiektu handlowego, o ktérym mowa w art. 10 ust. 3a, sporzqdza sie dla terenu
polozonego na obszarze obejmujgcym co najmniej obszar, na ktérym powinny nastqpié zmiany
w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w wyniku realizacji tego obiektu. .




Zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w brzmieniu obowigzujacym do dnia 11 listopada
2015 r., w studium okresla sie w szczego6lnosci obszary rozmieszczenia wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych. Przepis ten zostal zmieniony przez art. 41 pkt 3 lit. b tiret trzecie ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777 z pézn. zm.), z dniem
18 listopada 2015 r., otrzymujac nowe brzmienie, w ktérym nie ma zapisoéw do ww. obiektow
handlowych.

Natomiast przepisem art. 1 pkt 1 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z dniem 11 listopada 2015 r., w art. 10 ustawy o p.z.p. dodano ust. 3a i ust. 3b,
w brzmieniu: ., 3a. Jezeli na terenie gminy przewiduje si¢ lokalizacje obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m’, w studium okresla sie obszary, na ktérych mogq byé one
sytuowane. 3b. Lokalizacja obiektow, o ktérych mowa w ust. 3a, moze nasigpi¢ wylgcznie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. ”

W granicach obszaru objetego przedmiotowym planem m1ejscowym dopuszczono lokalizowanie
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m’. Powyzsze wynika z ustalen
zawartych w:

—  § 3 ust. 1 pkt 12 uchwaly, w brzmieniu: ., /. W planie okresla sie: (...) 1 2) granice terendw pod
budowe obiektow handlowych o powzerzchm sprzedazy powyzej 2000 m’";

— § 18 uchwaly, w brzmieniu: ,, /. Wskazuje si¢. oznaczone na rysunku planu, ,qramce ferenow
pod budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m. 2. zasady
zagospodarowania_terendw, o ktorveh mowa w_ust. | nalezy realizowaé wedlug ustalen
szezegoltowyeh dla terendw oznaczonyvch symbolami UPUC. ",

— § 20 pkt 4 lit. h uchwaly, w brzmieniu: ,4) zasady ksztaltowania zabudowy i zabudowy
i wskazniki zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
(...) h) dopuszczalna powierzchnia_sprzedazy dla ustug handlu w_oddzielnych budynkach —
powyze] 300 m”, "

— § 20 pkt 14 uchwaly, w brzmieniu: , /4) ustalenia w zakresie ,granic terendw _pod budowe
obiektow handlowvch 0 powzenchm sprzedazy powyzej 2000 m’: zgodnie z ustaleniami
okreslonymiw & 18.”

— § 21 pkt 4 lit. h uchwaly, w brzmieniu: ,4) zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki
zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego: (...)
h) dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla _ustug handlu w oddzielnych budynkach
— powyzej 2000 n’,

— § 22 pkt 4 lit. h uchwaly, w brzmieniu: ., 4) zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki
zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego: (...)
h) dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla_uslug handlu w oddzielnych budynkach
—do 1000 m’.”;

— § 23 pkt 4 lit. i uchwaly, w brzmieniw: ..4) zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki
zaugospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego: (...)
i) d()puszc:alna powierzchnia sprzedazy dla_ustug handlu w oddzielnych budynkach
—do 1000 m’,

Biorac pod uwage powyzsze ustalenia wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 2 pkt 19 ustawy o p.z.p.
L Hekroé w ustawie jest mowa o: (...) 19) "powierzchni sprzedazy" - nalezy przez to rozumiec ig
czesé ogdlnodostepnej powierzchni obiektu handlowego stanowigcego calosé techniczno-uzytkowg,
przeznaczonego do sprzedaiy detalicznej, w kidrej odbywa sig bezposrednia sprzedaz towaréw (bez
wliczania do niej powierzchni usiug i gastronomii oraz powierzchni pomocniczej, do kiérej zalicza
si¢ powierzchnie magazynow, biur, komunikacji, ekspozycji wystawowej iip.). "

Z powyzszej definicji wynika, ze w skiad wielkopowierzchniowego obiektu handlowego wchodzi
powierzchnia sprzedazy. ktora jest nierozerwalnie zwigzana z tym obiektem. jednakze dotyczy ona




jedynie handlu detalicznego. Powierzchnia ta wraz z pozostalymi jego czesciami tj. m.in.
magazynami,  biurami, komunikacjg, pomieszczeniami  pomocniczymi,  ustugowymi,
gastronomicznymi  itp.  skladajg  si¢ na calos¢  techniczno uzytkowa obiektu
wielkopowierzchniowego.

Tymczasem m.in. w ramach terenu oznaczonego symbolem:

— 1UPUC, o ktorym mowa w § 21 uchwaly dopuszczono do realizacji ustug handlu detalicznego,
hurtowego i ekspozycyjnego, podczas gdy w ustaleniach § 21 pkt 4 lit. h uchwaly, okreslono
powierzchnie sprzedazy odnoszg si¢ do ustug handlu zamiast jedynie do handlu detalicznego;

— 1UP, o ktérym mowa w § 22 uchwaty dopuszczono do realizacji ustug handlu detalicznego,
hurtowego i ekspozycyjnego, podczas gdy w ustaleniach § 22 pkt 4 lit. h uchwaty, okreslono
powierzchni¢ sprzedazy odnoszg sig¢ do ustug handlu zamiast jedynie do handlu detalicznego;

— 2UP, o ktérym mowa w § 23 uchwaly dopuszczono do realizacji ustug handlu detalicznego,
hurtowego i ekspozycyjnego, podczas gdy w ustaleniach § 23 pkt 4 lit. i uchwaty, okreslono
powierzchnig sprzedazy odnoszg si¢ do ustug handlu zamiast jedynie do handlu detalicznego.

Organ nadzoru wskazuje, ze przepis art. 2 pkt 19 ustawy o p.z.p. definiuje pojecie normatywne
o powierzchni sprzedazy” whadnie na uzytek ustawy o p.z.p., co oznacza, ze w kazdym przypadku,
w ktorym rozwazana i ustalana jest powierzchnia sprzedazy okre$lonych obiektéw budowlanych
- tak w przypadku w przypadku samodzielnych obiektéw handlowych, jak i dopuszczenia
mozliwosci sytuowania czgsci handlowych w obiektach o innej funkcji powierzchnia sprzedazy
winna by¢ rozumiana zgodnie z art. 2 pkt 19 ustawy o p.z.p. Powyzsze oznacza, ze jesli
projektowana inwestycja dotyczy zespolu obicktéw o charakterze wielofunkcyjnym, to kazdy
z obiektow wchodzgcych w sklad takiego zespolu stanowi samodzielng calos¢ i podlega odrebnej
analizie w zakresie wyznaczonego w ustaleniach planistycznych progu powierzchni sprzedazy (tak:
wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 20 czerwca 2017 r. w sprawie sygn. akt
II OSK 2639/15, publ. Centralna Baza Orzeczen Sgdoéw Administracyjnych). Zawsze jednak prog
ten dotyczy lokalizacji obiektéw handlowych przeznaczonych do sprzedazy detaliczne;.

Powyzsze oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci ustalen § 21 pkt 4 lit. h, § 22 pkt 4 lit. h,
oraz § 23 pkt 4 lit. i uchwaty w zakresie sformutowania ,, (...) dla ustug handlu (...)".

Z cytowanych we wczedniejszej czesci uzasadnienia przepiséw ustawy o p.z.p. w tym jej art. 15
ust. 3 pkt 4 wynika, ze w planie miejscowym okresla sie granice terendéw pod budowe obiektéw
handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a. Powyzsze zobowiazuje organa gminy
do jednoznacznego okreslenia w planie miejscowym granic terenéw, na ktorych przewiduje
si¢ lokalizacje¢ obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m”.

Organ nadzoru wskazuje ze z ustalen zawartych w § 18 uchwaly, a takze z czesci graficznej
wynika, 12 granice terenow pod budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m* wyznaczone zostaly jedynie dla terenu oznaczonego symbolem 1UPUC, podczas gdy
z § 20 pkt 4 lit. h i pkt 14 uchwaly wynika, iz tego rodzaju obiekty mogag by¢ réwniez lokalizowane
w ramach terenu oznaczonego symbolem 1U, co nie wynika ani z czeSci graficznej, ani
z pozostalych ustalen czesci tekstowej uchwaty.

W tej sytuacji doszto do powstania ewidentnej sprzecznosci pomiedzy czescia tekstowa i graficzna
w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1U, jak réwniez do powstania ewidentnej
sprzecznosci pomiedzy poszczegélnymi ustaleniami samej czedci tekstowej. Powyzsze oznacza
rowniez, iz rysunek planu nie spelnia, w tym zakresie, dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 4 ustawy
0 p.z.p., Zobowigzujacej zaréwno sprzed, jak i po zmianie tego przepisu ustawy, do okreslenia
granic terenow pod budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.

Zdaniem organu nadzoru ustalenia planistyczne zawarte w § 20 uchwatly, odnoszgce sie do terenu
oznaczonego symbolem 1U, a ktére dopuszczajg lokalizacje obiektow handlowych o powierzchni



sprzedazy powyzej 2000 m?, bez wyznaczenia na rysunku planu obszaru pod ich realizacjg,
uniemozliwiaja  prawidlowe  stosowanie planu w  indywidualnych  post¢powaniach
administracyjnych w sprawie wydania pozwolenia na budowe, w ktérych bezposrednia podstawg
prawng stanowi wiasnie plan miejscowy.

Sytuowanie i ksztaltowanie dopuszczonej ustaleniami planu budowy powyzszych obiektow
handlowych na terenie 1U, powinno by¢ okreslone, w sposéb jednoznaczny i nie budzacy
watpliwosci interpretacyjnych, poprzez wyznaczenie na rysunku planu obszaru ich lokalizowania,
nie za$ umozliwienie dowolnego i uznaniowego okreslenia ustalen w tym zakresie, organowi
innemu niz rada gminy co jest niedopuszczalne w szczegdlnosci w swietle dyspozycji art. 10 ust. 3b
ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru podkresla, ze okreSlenie tego obszaru musi jednoznacznie wynika¢ zaréwno
7z tekstu uchwaly, jak i z rysunku planu, gdyz to dopiero stanowi precyzyina i jednoznaczna norme
prawna ustalona w planie miejscowym. Ustalenie tej normy nie moze polega¢ na dowolnej
interpretacji ustalen planu, jak tez nie moze by¢ przekazane do jej ustalenia, innemu organowi
na etapie stosowania planu. Ustalenia planu muszg zawiera¢ normy, ktorych stosowanie
nie wymaga domyslnej interpretacji przez inny, nieupowazniony do tego, organ administracji
na etapie postepowan administracyjnych, przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budows.

Tymczasem z dyspozycji art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy
sklada si¢ zaréwno z czesci tekstowej, jak i czgéci graficznej. Powyzsze wynika rOwniez z ustalen
§ 2 pkt 41 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze czg$¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig jedynie zatgezniki do uchwaty. Tres¢ tych
przepisow wyraznic wskazuje. iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie
zapisdw czesei tekstowe] i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czeé¢ tekstowa planu zawiera normy
prawne, rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢
tekstowa planu.

Powyzsza kwestia znalazia swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:

—  wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktorym Sad stwierdzil, iz ., (..) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. I ustawy o p.z.p., projeki planu miejscowego zawiera czesé tekstowq
oraz graficzng i tak nalezy tez rozumieé pojecie "projekt planu miejscowego "; czesé tekstowa
planu stanowi tresé uchwaly, cze$¢ graficzna zatgeznik do uchwaly. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8
ust. 2 rozporzqdzenia). Z_powolanych unormowan wynika, Ze czg$¢ tekstowa planu winna
znaleté odzwierciedlenie w _czesci graficznej. Zas sprzeczno$é, brak korelacji, spdinosci
rozwazane sq w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego. (...)";

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 2013 r., sygn. akt
I OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie z sqgdem I instancyjnym,
iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci planu (eraficzna
i tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza ze pelny obraz rozwigzan planistycznych
Ij. przeznaczenie poszczegdlnych obszaréw na terenie objetych planem daje dopiero lgezne
odczytanie obydwu czesci.

— postanowieniu Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
II OZ 191/11, w brzmieniu: ,Sgd slusznie wskazal, zZe oczywistym jest, Ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utratg waznosci




odpowiadajqcych im rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czg¢s¢ tekstowa planu
stanowi tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czesé
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiq zatgezniki do uchwaty. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1387) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolgcza sie
objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tre$é tych przepiséw wyraznie wskazuje. iz cze$é
graficzna _planu powinna stanowié odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie moze byé
z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne. rysunek planu obowigzuje
wige tylko w_takim zakresie. w jakim przewiduje to cze$¢ tekstowa planu.” (publ. LEX
1080455);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 6 pazdziernika 2011 r., sygn. akt
IT OSK 1458/11, w ktorym ,Sqd zwraca uwage, ze pod pojeciem "ustalern planu" nalezy
rozumiec jego merytoryczng tres¢ majgeq charakter normatywny, co oznacza, Ze ustalenia
normatywne planu nalezy odkodowywaé zaréwno z jego czesci tekstowej, jak i graficznej.”
(publ. LEX 1070339);

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
II OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzil: , Bledne jest stanowisko skarigcego, ze czesé
graficzna planu zagospodarowania przestrzennego mozZe zawieraé oznaczenia niemajgee
odniesienia wprost do czesci tekstowej planu i Ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia czeSci  graficznej  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiq tres¢ uchwaly rady gminy skladajgeq  sie
na przepis gminny w postaci norm tekstowych. Czesé graficzna (rysunek planu) stanowi
wprawdzie integralng czesé planu, pefni jednak role stuzebng i wyjasniajgeq tekst i jest wigzaca
pod warunkiem, ze tekst planu odsvia do rysunku lub do niego nawigzuje. Sam rysunek (czesé
graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng i obowigzuje tylko w lgcznosci z czescig
tekstowg planu. Nie moze wiec zawieralé oznaczen. kidre nie znajduja oparcia w czesci
tekstowej planu. ”:

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt II OSK 1732/06,
teza 2 , Skoro, moc wigzqca rysunku planu wynika z zapiséw czgsci tekstowej, to tekst planu
winien wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czesé graficzna
odzwierciedla¢ konkretny zapis. " (publ. LEX nr 418919);

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn.
akt IT SA/Lu 393/09, w ktérym stwierdzono: ., W tym zakresie nalezy pamigtaé, iz plan
miejscowy sklada si¢ z czeSci tekstowej. zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng cze¢scig planu i ma tym samym moc
wigzgeq. Czesé graficzna planu jest "uszczegolowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu
muszq by¢ odezytywane Igeznie - z uwzglednieniem zaréwno czesci graficznej jak i tekstowe;.
Z tych wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowg planu a rysunkiem
planu. Czes¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieraé ustalen, ktdre nie znajdujg oparcia
w czesci graficznej planu. ™,

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktorym stwierdzono, ze: ., W tym zakresie nalezy pamigtaé, ze plan
miejscowy sklada si¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej
(rysunku planu). Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc
wigzqeq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegélowieniem" czeSci tekstowej i ustalenia planu




muszq byé odczytywane lgcznie - z uwzglednieniem zaréwno czeSci graficznej jak i tekstowej.
7 tveh wzeoledow nie moze byé rozbieinosci pomiedzy czescig fekstowq planu a rysunkiem
planu.”:
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwea 2015 r. sygn. akt
IT SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,Art. 15 ust. I ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, Ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqgcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze cze$é tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaly, a czes¢ graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ponadio zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projekiu
rysunku planmu  miejscowego dolgeza si¢  objasnienia wszystkich uZytych oznaczen.
Z powolanych przepiséw wynika, ze plan miejscowy sklada si¢ = czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czescig planu i ma tym samym moc wigzgeq. Czesé graficzna planu jest "uszczegdlowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane Igcznie - z uwzglednieniem zaréwno
czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgleddw nie moze byé rozbieznoSci pomiedzy
zescig tekstowq planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewdodzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje sie
normatywnosé czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu. bedgeej
jego integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, ze czes¢ graficzna stanowi wyjasnienie
(uzupelnienie) czesci tekstowej. to powstale w ten sposéb niescislosci mogg uniemozliwic
zastosowanie planu w praktyce. Pamigtaé bowiem trzeba, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktérego w sposéb
wigzqcy ustala si¢ przeznaczenie terendw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujq,
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zaréwno podmioty
wladzy, w tym organy administracji publicznej, jak i podmioly pozostajgce poza strukturqg tej
wladzy, 1j. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 22 [utego
2001 r., sygn. akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna
sprzecznos$é pomiedzy trescig uchwaly a jej czescig graficzng narusza zasady sporzqdzenia
planu miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calo$ci
lub w czesci (zob. wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu = dnia
5 listopada 2010 r., sygn. akt II SA/Po 486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl). .

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zarOwno z przepisow
ustawy o p.z.p., jak i poprzednio obowigzujacej ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pozn. zm.), rysunek planu miejscowego
obowigzywal tylko w takim zakresie. w jakim zostal on opisany w czgsci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza réwniez doktryna:

Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodurowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: .. Projekt planu
miejscowego zawiera czeS¢ tekstowy i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym
W orzecznichwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzaé




bezposrednio, nie spelnia _bowiem wymogdw normy prawnej zwigzanych z jej klasyezng
budowq: hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byé
uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany" w tekscie planu, $cislej - w jakim
tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku. ”;

-~ Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawierac czesé tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tresé¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postac przepiséw prawnych. Rysunek planu jest zalgcznikiem graficznym
do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w takim zakresie, w jakim
tekstu planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku. .

Stanowisko doktryny i judykatury, jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.Z.p., a takze § 2 pkt 4 1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz ustalenia
czgsci graficznej wiaza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czesci tekstowe;.

Podsumowujgc, nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzecznosé pomiedzy trescig uchwaty,
a jej czeScig graficzng narusza w sposdb istotny, zasady sporzadzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czesci. W tym
przypadku zaréwno brak wewnetrznej spdjnosci tekstu planu, jak réwniez brak powigzania tekstu
planu z rysunkiem, skutkuje konieczno$cia stwierdzenia niewaznosci czesci uchwaly. Stwierdzenie
niewaznosci uchwaly dla terenu oznaczonego symbolem 1U, doprowadzi do spéjnosci czesci
tekstowej z czeScia graficzna, przy zachowaniu kryterium komunikatywno$ci pozostalych
ustaleni, jednoczeSnie umozliwi Radzie Gminy Raszyn, podjecie dzialan naprawczych
w odniesieniu do ww. terenu na zasadzie okreslonej w art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., przy czym
przepis ten winien znalez¢ si¢ w podstawie prawnej podejmowanej na nowo uchwaly (dla ww.
jednostki terenowej).

Ponadto stwierdzi¢ nalezy, iz brak bylo podstaw prawnych do zawierania ustalen dotyczacych
szczegolowych zasad i warunkéw podzialu nieruchomosci. Tymezasem w ustaleniach zawartych
w § 21 pkt 8 i § 22 pkt 8 uchwaly, zawarto ustalenia w brzmieniu: , szczegdlowe zasady i warunki
podzialu nieruchomosci: minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych
z podzialu nieruchomosci — 2000 m” .

Organ nadzoru wskazuje, ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., nie upowazniaty rady
gminy do okreSlenia zasad i1 warunkéw podziatdw nieruchomosci, lecz do okreslenia
szczegOlowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomoscei objetych planem miejscowym
(vide art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.), w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowiazujgcej
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 dziatki budowlanej
moze z kolei nastgpi¢, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych
po 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej o przystapieniu do sporzadzania
planu miejscowego). Tym samym, Rada Gminy Raszyn miata mozliwos¢ okreslenia minimalne;j
powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej, nie miala jednak podstaw prawnych
do formulowania ustalen dotyczacych szczegdtowych zasad i warunkéw podziatu nieruchomosci,
jak rowniez do odwotywania si¢ do ww. zasad. Nalezy bowiem odréznié instytucje ., podzialu
nieruchomosci” - art. 93 i nastepne zawarte w rozdziale 1 dziatu III ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 z p6zn. zm.) - od instytucji .. scalenia
i podzialu nieruchomosci”™ (art. 101 i nastepne zawarte w Rozdziale 2, Dziatu III ustawy
o gospodarce nieruchomosciami).




7 przywolanych powyzej zapiséw jednoznacznie wynika, iz warunki i zasady podziatu
nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace
podzial nieruchomosci zaréwno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych
na obszarze, dla ktoérego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze, dla ktorego brak jest takiego
planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteriow dopuszczajacych
podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$¢ podzialu z ustaleniami planu miejscowego
(art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnos$¢ ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak
i mozliwoéci zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu. Natomiast sama ocena
dopuszczalnoéci podziatu dokonywana jest przez wilasciwy organ (organ wykonawczy gminy)
w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Tym samym
rada gminy nie posiada kompetencji do tego, aby w formie uchwaty, dopuszcza¢ lub nie, podziat
nieruchomosci na obszarze objetym planem. Pomimo tego, w przywolanych powyzej ustaleniach
uchwaty Rada okreslita m.in. zasady podziatow nieruchomosci.

Zawierajac, w omawianych przepisach, regulacj¢ odnoszacg sie do podziatéw nieruchomosci Rada
naruszyla tym samym dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres
delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazal jej do regulacji
w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla rowniez w sferg
uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wojt, burmistrz
albo prezydent miasta po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego decyduje, czy podziat
jest dopuszczalny, czy tez nie. Wprowadzenie w uchwale zapiséw odnoszacych sig do podzialéw
nieruchomosdci, powoduje sprzeczno$¢ pomiedzy zapisami ustawowymi, a aktem prawa
miejscowego.

Zwrécié przy tym nalezy uwage, iz przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moga by¢ wydane wylacznie w zakresic obowigzujacych
przepisow wyzszego tzedu (Konstytucja, ustawa, rozporzgdzenie) i w zakresie upowaznien
wyraznie tam udzielonych organom gminy. Wobec hierarchicznosci zrodel prawa, akty prawa
miejscowego nie moga regulowa¢ materii nalezacych do przepisow wyzszego rzgdu
i nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Organ nadzoru pragnie rtowniez podkresli¢, iz ustawodawca w sposob — wyrazny
i jednoznaczny wyrazil swa intencjg, co do okreslenia zasad i warunkow scalenia i podziatu
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. W sposob jasny 1 wyrazny
dokonat réwniez zmian w przedmiotowej ustawie dodajgc art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur
rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) umozliwiajagc tym samym okreslenie minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej.

Na powyzsze wskazuje rowniez judykatura, w tym m.in.:

— Wojewoédzki Sad Administracyjny w Warszawie, w wyroku z 22 lipca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 595/14, w ktorym Sad wskazal, iz , Istotq scalenia i pézniejszego podzialu
nieruchomosci  jest  stworzenie podstaw dla  bardziej  efektywnego  wykorzystania
i zagospodarowania terenéw 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 dosigpu do drdog
publicznych, uzbrojenia oraz wrzqdzenia infrastruktury technicznej. W uproszczeniu mozna
przyjgé, Ze scalenie polega na polgezeniu w jedng calos¢ kilku czy nawet kilkudziesigciu
rozdrobnionych lub tez niekorzystnie polozonych nieruchomosci celem pézniejszego dokonania
ponownego podzialu na tg samq ilosé nieruchomosci, ktére podlegaly scaleniu, = zachowaniem
proporeji w zakresie powierzchni tych scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmiang v zakresie
ich usytuowania o takze przezmaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich drog

10



I urzqdzeniem infrastruktury technicznej dla wszystkich nieruchomosci biorgcych udzial
w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu. "Scalenie i podzial"
obejmuje wigcej niz jednq nieruchomosé, w konsekwencji powyzszego w postepowaniu tym
wystgpuje zarowno wieloS¢ podmiotéw w nim uczestniczqgcych jak i wielos¢ przedmiotow
[nieruchomosci]. W  postepowaniu  tym  reprezentowane sq indywidualne interesy
poszczegolnych jednostek jak réwniez interesy wspdlne dla wszystkich zainteresowanych lgcznie
z odniesieniem takze do celow publicznych. Stqd tez ustawodawca, uwzgledniajgc zlozonos$é ww
procedury i wielos¢ podmiotow w niej uczestniczgcych, wielkosé objetego postepowaniem
terenu a takze okolicznosé, ze dotychczas niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych
parametrach nieruchomosci w wyniku tego postgpowania majq zyskaé 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,
wustalenia dotyczqce szczegélowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci
powinny zawiera¢ okreslenie parametréw dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu
nieruchomosci, w szczegélnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich
powierzchni oraz okreslenie kgta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego ",
Tego typu ustalenia mogq byé respektowane wylgcznie na duzym obszarze w ramach procedury
ksztaltowania  przestrzennego  dunego teremu. Czym innym jest natomiast "podzial
nieruchomosci®, kiéry zresztg nie zostal ustawowo zdefiniowany. W doktrynie, w zaleznosci od
kontekstu, wyrdinia si¢ podzial "prawny”; podzial "wieczystoksiegowy” albo wylgcznie
administracyjny [inaczej "geodezyjny" lub "ewidencyjny"] podzial nieruchomosci (por. np.
G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna, Lexis Nexis, Warszawa 2009,
5. 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 postgpowania 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 podzialow nieruchomosci (Dz.U. 2004. Nr 268,
poz. 2663). Przedmiotem lakiego administracyjnego postepowania podzialowego jest
zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej projektu podziatu nieruchomosci, .
zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej dzialki ewidencyjnej
wiekszej liczby dzialek ewidencyjnych. Mylenie tych dwdch procedur (scalenia i podzialu
nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci) i ustanawianie w mpzp zamiennych ustaleit w tym
zakresie — z punktu widzenia techniki legislacyjnej nalezy uznaé za niedopuszczalne. (...) Sporny
plan dopuszcza np. "mozliwosé dokonywania podzialu na dzialki budowlane’ bgds ustanawia
zakaz takiego podzialu (np. w § 17 ust. 4 uchwaly, § 21 ust. 5 uchwaly, w § 23 ust. 4 uchwaly)
a przy tym (rowniez bez podstawy prawnej) okresla parametry: minimalnej szerokosci
wydzielanych dzialek budowlanych. powierzchni wydzielanej d=zialki oraz kgt polozenia granic
dziatek w stosunku do pasa drogowego (§ 11 ust. 9, § 13 ust. 8, § 15 ust. 71 § 16 ust. 6 uchwaly,
w § 8 ust. 20 uchwaly). Trzeba podkreslié, ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaly, nie upowaznialy rady gminy do okreSlenia zasad
[ warunkow podzialu nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad i warunkéw scalania i podzialu
nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
réwniez nie daje podstaw do okreSlania w planie zasad podzialu nieruchomosci gdyz wszelkie
wymogi w tym zakresie okreslajg przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie
w mpzp minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dzialki budowlanej moze nasigpic (zreszig
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 proystgpieniu do sporzgdzania
planu miejscowego). Skoro zatem Rada Gminy P., przystgpila do sporzgdzania przedmiotowego
planu miejscowego w dniu [...] czerwea 2010 r. (uchwala Nr [...]), to tym samym, jak slusznie
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zarzucil Wojewoda, nie miata podstaw do okreslenia w mpzp zaréwno minimalnej powierzchni
nowo wydzielanych dzialek budowlanych, a tym bardziej nie miala podstaw prawnych
do okreslenia minimalnej szerokosci frontu dzialki 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 podziatu nieruchomosci jest
konkretna dzialka ewidencyjna, ktéra juz z samego zalozenia tj. przed dokonaniem podzialu (ani
gdy chodzi o szerokos$é¢ frontu ani gdy chodzi o kqt polozenia granic w stosunku do drogi) moze
nie speiniaé¢ parametréw okreslonych w mpzp. Utrzymanie powyzszych zapiséw planu w obrocie
prawnym  skutkowaloby niezasadnym ograniczeniem konstytucyjnie chronionego prawa
wlasno$ci a w szczegdlnosci prawa do dysponowania i rozporzgdzania nieruchomoscig.
Wszelkie —ograniczenia prawa wlasnosci po pierwsze winny byé  proporcjonalne
do zamierzonego celu a ponadto winny wynika¢ wylgcznie z akiu 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. .

Wojewddzki Sgd Administracyjny we Wroctawiu, w wyroku z 12 sierpnia 2015 r., sygn. akt
IT SA/Wr 473/15, w ktérym Sad stwierdzil, iz ., W tym sporze Sqd podzielit stanowisko
skarzgcego i wspierajgeq go argumentacje, ze § 8 ust. I pkt 1i pkt 2 uchwaly podjeto z istotnym
naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 8 wp.z.p. w zw. z § 4 pkt 8 rozporzqdzenia, z tego wzgledu,
ze podajgc wskazniki i parametry dzialek powstalych w wyniku scalenia i podzialu
nieruchomosci, Rada Gminy ograniczyla je tylko do dzialek budowlanych. Zdaniem Sqdu, tego
rodzaju zawegzenie przy okreSlaniu szczegolowych warunkow i zasad scalen i podzialu
nieruchomosci bylo nieuprawnione. W mysl bowiem art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. rada jest
zobowigzana okresli¢ wskazane zasady i warunki, ktore zgodnie 7 § 4 pkt 8 rozporzqdzenia
powinny zawieraé, okreslenie parametréw dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci, w szczegélnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek,
ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego.
7 analizy przytoczonych przepiséw wynika, Ze rada gminy, aby wywiqzaé si¢ z obowigzku
ustalenia obligatoryjnego elementu planu o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 up.z.p.,
nie moze ograniczyé sig tylko do podania tylko parametréw dzialek budowlanych. Takie
ograniczenie oznaczaloby, ze rada zrealizowala tylko czesé swojej kompetencji do wykonywania
wladztwa planistycznego na danym terenie. Znaczenie dzialki budowlanej jest oczywiscie
wezsze od znaczenia dzialki. Nie mozina przy tym traci¢ z oczu, Ze okreslenie parametrow
wskazanych w § 4 pkt 8 rozporzqdzenia, jest konieczne dla przeprowadzenia procedury scalenia
i podzialu nieruchomosci — jak w niniejszej sprawie wskazuje sama Rada — na wniosek
wiascicieli Iub uzytkownikow wieczystych. Procedura ta prowadzona zas jest na podstawie
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami i to wedlug tej ustawy nalezy przyjmowac
pojecie dzialki. Z tego tez wzgledu w § 4 pki 8 rozporzqdzenia, nie bez powodu wskazano na
parametry d=iatki a nie dzialki budowlanej. Skoro zatem w niniejszej sprawie Rada Gminy
uznala, ze dla terenu objetego planem istniefe konieczno$¢ ustalenia zasad i warunkéw scalen
i podzialdéw nieruchomosci (czego wyrazem sq zapisy § 8 planu), to nie byla uprawniona do
modyfikowania tych warunkéw przez ograniczenie ich tylko do dzialki budowlanej. Dodatkowo
zawwazyé nalezy, Ze zasady i warunki scalen i podzialdw okreslone w objetym kontrolg planie
(dotyezgeym wszak malego terenu), powinny wspdlgraé = zasadami i warunkami dotyczqcymi
dzialek sqsiednich, otaczajgcych ten teren, nawel jezell zastosowanie znajdujq dla nich inne
plany. W tym kontekscie bez znaczenia pozostaje zatem argumentacja, Ze przedmiotowy plan
dotyczy wiko jednej dzialki i to budowlanej. Gmina nie wyklucza wszak, Ze dzialka ta, wraz
z terenami sgsiednimi moze by¢ potencjalnie objeta procedurg scalenia i podzialu. ™,
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Biorac powyzsze pod uwagg, istnieje konieczno$é¢ wyeliminowania z obrotu prawnego ustalen
zawartych w: § 21 pkt 8 1 § 22 pkt 8 uchwaty, w odniesieniu do sformufowania: , szczegdfowe
zasady i warunki podzialu nieruchomosci: (...) z podziatu nieruchomosci — 2000 m’ .

W kontekscie 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 wilasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calodci lub czgéci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania uchwaty z obrotu prawnego.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistosé¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tre$é aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu, nadzorczym maja istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore
bylyby inne gdyby do tych naruszen nie doszlo.

Wzigwszy  powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr XLVI/425/2017 Rady Gminy Raszyn z 29 listopada 2017 r. ,w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw polozonych we wsi Janki w Gminie Raszyn
— rejon ul. Sokolowskiej i ul. Wspolnej — czesé I, w zakresie ustalen, o ktorych mowa
W petitum niniejszego rozstrzygnig¢cia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci,
z dniem doreczenia 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, ktdry skarzone orzeczenie wydal.

OWIECKI

Zdzigkw Sipiera
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