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Rada Gminy Celestynow
ul. Regucka 3
05 — 430 Celestynow

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzic gminnym (Dz. U. z 2019 r.

poz. 506)
stwierdzam niewazno$¢

uchwaly Nr 61/19 Rady Gminy Celestynow z 9 maja 2019 r. ,, w sprawie uchwalenia miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennege dla miejscowosci Ostrow — czes¢ I”, w odniesieniu

do ustalen:

— § 23 pkt 2, w zakresie w jakim dopuszcza mozliwos¢ korzystania z indywidualnych uje¢ wody
w granicach strefy ochrony sanitarnej 150 m od cmentarza,

— § 29 pkt 6 lit. ¢, w zakresic sformulowania: .(...) budowlanych (...) "

— § 30 pkt 6 lit. ¢, w zakresie sformulowania: ,.(...) budowlanych (...)"

— § 32 pkt 6 lit. ¢, w zakresie sformulowania: ., {...) budowlanych (...)"

— § 33 pkt 6 lit. ¢, w zakresie sformulowania: ..(...) budowlanych (...)"

— § 34 pkt 6 lit. ¢, w zakresie sformulowania: .(...) budowlanych (...)”

— § 35 pkt 6 lit. ¢, w zakresic sformulowania: ,,{...) budowlanych (...)"

— § 36 pkt 5 lit. b, w zakresie sformulowania: .. (...) ust. 3 (...)";

— § 36 pkt 6 lit. ¢, w zakresie sformulowania: ..(...) budowlanych (...)";

— § 40 pkt 6 lit. ¢, w zakresie sformulowania: ..(...) budowlanych (...)";

~ § 41 pkt 4 1it. c. w zakresie sformutowania: ..{...) budowlanych (...)".
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Uzasadnienie

Na sesji w dniu 9 maja 2019 r. Rada Gminy Celestynéw podje¢la uchwal¢ Nr 61/19 ., w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Ostrow
czes¢ 1.

Uchwale te podjcto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzgdzie gminnym oraz

na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p. "

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej., na podstawie 1 w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace



na obszarze dzialania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
t]. w odniesieniu do migjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania. okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. I ustawy o p.z.p.. ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
eminy, w tym uchwalante studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
egminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wilasnych
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 stusznosdci dokonywanych
w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnigc. lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa. 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 czesei stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszeniec trybu jego sporzadzania. a takze naruszenie wlasciwos$ci organow
w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana
jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscia (czes¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p.. odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy. gwarantujacych
mozliwo§¢ udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwiazan w granicach
uzyskiwanych opinii 1 uzgodnien.

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

Dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaty stwierdzono, iz zgodnie z:

— § 23 pkt 2 uchwaly, w brzmieniu: ,, Ustala si¢ zasady zaopatrzenia w wode: {...) 2} dopuszcza
sig mozliwos¢ korzystania = indvwidualnyeh ujed wody przez: obiekty oswiaty, obiekty ochrony
zdrowia, placowki opiekunczo-wychowawcze, obiekty sportowe, domy opicki spolecznej oraz
Jako zabezpieczenie przeciwpozarowe oraz do celow gospodarczyeh i technologicznyeh: ',

— § 27 ust. 2 uchwaly. w brzmieniu: ., Wskazuje sie na vysunku planu, oznaczeniami graficzavmi
L granica strefy ochrony sanitarnej od cmentarsa SO0 m” oraz |, granica strefy ochrony
sanitarnej od cmentarza — 150 m”, fereny. w obrebie ktérvch wszelkie zagospodarowanie.
urzgdzanie i uZytkowanie musi byé zgodne = przepisami odrebnymi = zakresu cmentarzy.”

Tymczasem, w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: PU-6, PU-7 i PU-9, znajdujacych
si¢ w strefie sanitarnej 150 m od cmentarza, sformutowano, m.in. ustalenia § 36 pkt 5 lit. b
uchwaly, w brzmieniw: ..(...) 5) szczegdine warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia
W ich uZytkowaniu zgodnie = §27 ust. 4, przv czym. (...) b) na terenach oznaczonvch symbolami
PU-6, PU-7, PU-9 dodatkowo zgodnie = §27 ust. 3, (...)".

Tym samym, przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaly sformulowano sprzeczne wewngetrznie
ustalenia, pomimo tresci § 36 pkt 1 lit. a uchwaly, w brzmieniu: ,.Na terenach oznaczonych
svmbolami: od PU-1 do PU-9 obowigzujg nastepujgee ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa produkcyina, skiady, magazyny, zabudowa uslugowa z wylgczeniem uslug
oswiaty, szpitali, opieki nad dzieémi, (...)",
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co w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w zakresie ustalen, o ktorych mowa
w pefitum niniejszego rozstrzygniccia nadzorczego, w celu doprowadzenia do wewngtrznej
spojnosci uchwaly oraz do zgodnosci z ustawa o p.z.p. a takze przepisami odrgbnymi,
nie naruszajac przy tym komunikatywnosci pozostatych ustalen planistycznych.

W tym miejscu uzasadnienia nalezy réwniez stwierdzié, iz stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1
ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan miejscowy zgodnie z przepisami
odrebnymi. odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem miejscowym.

Skoro zatem ww. tereny oznaczone symbolami: PU-6, PU-7 i PU-9 znajdujg si¢ w granicach strefy
ochrony sanitarnej 150 m od cmentarza, to tym samym Rada Gminy Celestynow zobligowana byfa
do stosowania przepisow odrgbnych z tego zakresu, w tym przede wszystkim ustawy
z 31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmarlych (Dz. U. z 2017 r. poz. 912 z pézn. zm.).

Z uwagi na konieczno$é¢ zachowania przy sytuowaniu cmentarzy odpowiednich wymogow
sanitarnych upowazniono wlasciwego ministra do okre$lenia, w drodze rozporzadzenia. jakie tereny
uznaje sie za odpowiednie pod wzgledem sanitarnym na cmentarze, w tym do okreslenia:
szerokosci paséw izolujacych teren cmentarny od innych terendw, a w szczegdlnosci terendow
mieszkaniowych, zakladéw produkujacych artykuly zywnosci, odleglosci cmentarza od Zrédet
ujecia wody oraz wymagan co do poziomu wod gruntowych na terenach przeznaczonych pod
cmentarze (guod vide art. 5 ust. 3 ustawy o cmentarzach i chowaniu zmartych). Wypetnieniem
tej normy jest rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z 25 sierpnia 1959 r. w sprawie
okre$lenia, jakie tereny pod wzglgdem sanitarnym sa odpowiednie na cmentarze (Dz. 1. Nr 52,
poz. 315), ktére w § 1 ust. 1 wskazuje, ze teren pod cmentarz powinien by¢ lokalizowany w sposob
wykluczajacy mozliwoéé wywierania szkodliwego wplywu cmentarza na otoczenie, zas w § 3 ust. 1
stanowi, ze ., Odleglosé cmentarza od zabudowan mieszkalnych, od zakladow produkujgcych
artykuly _zywnosci, zakladow Zywienia zhiorowego bqd: zakladow przechowujgcych artvkuly
sywnosci oraz studzien, Zrddel i strumieni, stuzqcych do czerpania wody do picia i potrzeb
gospodarczych, powinna wynosi¢ co najmniej 150 m; odleglosé ta moze byé zmniejszona do 50 m
pod warunkiem, Ze teren w granicach od 50 do 150 m odleglosci od cmentarza posiada sie
wodociggowq i wszystkie budynki korzystajace z wody sq do tej sieci podigezone”.

Przytoczone powyzZej przepisy maja na celu zagwarantowanie zachowania odpowiednich odleglosci

od cmentarzy niezaleznie od tego, czy w pierwszej kolejnosci powstanie cmentarz, czy tez

zabudowa na pobliskich terenach i przepisy te sg skorelowane z przepisami regulujacymi kwestie

planowania przestrzennego. Zgodnie bowiem z art. 15 ust, 2 pkt 7, 9 i 11 ustawy o p.z.p.,

w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:

— granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajgcych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepisow;

—  szezegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy:

— sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Powyzsze wynika takze z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587). w szczegdlnosci za§ z wymogéw okreSlonych w § 4 pkt 7,
a odnoszacych sie do zawartosei czedci tekstowej. jak i wymagan okreslonych dla cze$ci graficznej,
o ktorych mowa w § 7 pkt 6 tego rozporzadzenia.

Zdaniem organu nadzoru, w miejscowym planic zagospodarowania przestrzennego, wraz

z wprowadzeniem strefy sanitarnej od cmentarza, konieczne jest wprowadzenie zakazu realizacji
obiektow budowlanych (zakaz zabudowy) i ograniczen w zabudowie, z uwagi na fakt istnienia



cmentarza. Za koniecznoscia wprowadzenia stref ochronnych przemawia wzglad na potrzebe
ochrony prawa wlasnosci, jej istotg i dopuszczalne ograniczenia tego prawa.

Tymczasem, jak wynika z przywotanych wyzej ustalen § 23 pkt 2 uchwaly, mimo wylaczenia
na terenach oznaczonych symbolami od PU-1 do PU-9 uslug oswiaty, szpitali i opieki nad dzie¢mi
(vide § 36 pkt 1 lit. a uchwaly). w ramach terenéw oznaczonych symbolami PU-6, PU-7 i PU-9
znajdujacych si¢ w granicach strefy ochrony sanitarnej 150 m od cmentarza, dopuszcza sie
moiliwosé korgystania z indywidualnych uje¢ wody przez: obickty sportowe, domy opieki
spolecznej oraz jako cabecpieczenie przeciwpoiarowe oraz do celow  gospodarczych
i technologicznych, podczas gdy tereny znajdujace si¢ w tej strefie winny by¢ wylgczone
ze stosowania tego przepisu uchwaty. Skoro przepis odrebny § 3 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie
okreslema, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sa odpowiednie na cmentarze, dopuszcza
zabudowe w granicach od 50 do 150 m odlegloéci od cmentarza pod warunkiem, Ze teren ten
posiada sie¢ wodociggowa i wszystkie budynki korzystajace z wody sg do tej sieci podlaczone,
nie jest prawidlowym dopuszczenie na tym obszarze zaopatrzenia w wode z indywidualnych ujeé
wody. Uwzglednienie bowiem tego przepisu oznacza, ze na obszarze do 150 m od granicy
cmentarza, nie mozna dopusci¢ innego sposobu zaopatrzenia w wodg niz sie¢ wodociagowa (wyrok
NSA z 19 listopada 2014 r., sygn. akt [ OSK 1486/14).

Kwestia zgodnosci planu miejscowego z przepisami odrgbnymi znalazla swoje odzwierciedlenie
w judykaturze, w tym m.in. w wyroku:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 8 stycznia 2015 r., sygn. akt II OSK
2674/14: |, Stuscne jest stanowisko skariqcego kasacyjnie, iz ustawowy zakaz nie moze byé
powtorzony literalnie w ramach ustalenr planistyccnych, ale wwzgledniony poprzez takie
proyjecie rozwigzan przesircennych, kiore nie bedzie naruscacé przepisow odrebnych, w tym
ustanowionych w nim zakazow. ',

-  Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 20 stycznia 2016 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2894/15: |, Zawarcie w planie miejscowym ustalen odwolujgceyeh sie do stosowania
i wwzgledniania przepisow odrebnych winno ZnaleZé odwzorowanie poprzez realizacie tvch
proepisow w usialeniach planistveznveh. ',

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 30 grudnia 2013 r,, sygn. akt
IV SA/Wa 1851/13: , Natomiast w art. 15 ust. 1 powviszej usiawy okreslono zasade, zgodnie
z kiorq. wdéjt, burmistrz albo prezydent miasta, sporzgdza projekt planu miejscowego.
zawierajgey coes¢ fekstowq i graficzng zgodnie przepisami odrebnymi, odnoszgoymi sie¢
do obszaru objetego planem miejscowym. .

W przedmiotowym planie w sposob nieprawidlowy ustalono, w zakresie zaopatrzenia w wodg,
zasilanie z indywidualnych uje¢ wody w strefie ochronnej 150 m od cmentarza, co tym samym
uzasadnia koniecznos¢ stwierdzenia niewaznosci ustalen, o ktérych mowa w petitum niniejszego
rozstrzygniecia nadzorczego.

Ponadto, stosownie do wymogéw art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., .2. W planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo: (...) 8) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym, ", Zgodnie § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ., ustalenia dotyczgee szczegblowych
zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametrow
dzialek uzyskivanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegélnosci minimalnych
lub maksymalnych szerokosci frontow dcialek, ich powierzchni oraz okreslenie kgia potozenia
granic dzialek w stosunku do pasa drogowego ™.

Tymczasem, w ramach ustalen szczegotowych przedmiotowej uchwaty zawartych w:
— §29pkto6lit. c;
- §30pkt6lit. c;



—  § 32 pkt 6 lit.
—  § 33 pkt 6 lit.
—  § 34 pkt 6 1it.
— §35pktolit.
— §36pkt6lit.
— § 40 pkt 6 lit.
- §41pkt4lit. c,

okreslono kat polozenia granic dzialek budowlanych w stosunku do pasa drogowego.

Przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci
stanowi dwie rozne, odrebne procedury okreslone w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 z pdzn. zm.). Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1
ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania
i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dzial HI
ustawy o gospodarce nieruchomosciami pn. ., Wykomywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw
do nieruchomosci”, sklada si¢ 7 rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie
sg pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn. ., Podzialy nieruchomosci™ oraz Rozdzial 2 pn. . Scalanie
i podzial nieruchomosci”. Tak wiec juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami
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.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 22 fipca 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa
595/14, wskazal, iz .. Istotq scalenia i poZniejszego podzialu nieruchomosci jest stworzenie podstaw
dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terenow przeznaczonvch na
szcoegdine imvestyeje w_miejscowyeh planach zagospodarowania przestrzennego. Postepowanie to
ma na celu proede wszystkim wdatwienie realizacii globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji
ro-mieszczenia_poszczegolnych nieruchomosci _celem korcystniejscego ich zagospodarowania,
stworzenia dostepu do_drég publiczhyeh, uzbrojenia oraz urcgdzenia infrastruktury technicznej.
W uproszcceniu mozna_przyigé, Ze scalenie polega na polgczeniv w jedng calosé kilku czy nawet
kilkudziesieciu rozdrobnionych lub teZ niekorzystnie polozonych nieruchomosci celem pozniejszego
dokonania _ponownego podziatu _na _te samqg ilos¢ nieruchomosci, ktére podlegaly scaleniu,
z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tych scalonych nieruchomosci, jednakze ze
mmiang w cakresie ich usytuowania a takie prrzeznaczenmia - z jednoczesnmym wydzieleniem
odpowiednich _drdg i uwrcqdzeniem infrastruktury technicznei dla wszystkich nieruchomosci
biorgceyeh udzial w_scaleniu. Ma to_na celu efektywniejsce wykorzystanie okresionego terenu.
“Scalenie i podzial” obejmuje wiecej niz jedng nieruchomosé, w konsekwencji powyiszego
W postgpowaniu tym wystepuje zarowno wielos¢ podmiotow w nim uczestniczgeych jak i wielosé
przedmiotow [nieruchomoscif. W postepowaniu tym reprezentowane sq indywidualne interesy
poszczegéinych jednostek jak rowniez interesy wspélne dla wszystkich zainteresowanych lgcznie
= odniesieniem takze do celow publiccuyeh. Stgd tez ustawodawcea, wwzgledniajge —fozonosé ww.
procedury i wielos¢ podmiotdw w niej uczestniczgcych, wielkos¢ objelego postepowaniem terenu
a fakze okolicznosé, ze dotychczas niekorzysinie usytuowane i o niekorzystnych parametrach
nieruchomosci w wyniku tego postepowania majy zyskaé pozgdany = punktu widzenia planowania
i zagospodarowania przestrzennego — efekt — uznal za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia
i podzialu. Zgodnie = § 4 ust. 8 rocporsqdcemia w sprawie wymaganego cakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, . ustalenia dotyczqgce szczegélowych zasad
i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametrow dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podciafu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub
maksymalnych szerokosci frontéw dziatek. ich powierzchni oraz okreslenie kgta poloZenia granic
d-ialek w stosunku do pasa drogowego ". Tego tvpu ustalenia mogg by¢ respektowane wylgcznie na
duzym obszarze w ramach procedury ksztaltowania przestrzennego danego ferenu.




oym innym jest natomiast "podzial nieruchomosci®, ktory zreszig nie zostal ustawowo
zdefiniowany. W doktrynie, w zaleznosci od kontekstu. wyrdznia si¢ podzial "prawny”; pod-iaf
"wieczystoksiegowy" albo wylgcznie administracyjny [inaczej "geodezyiny' lub ewidencyjny"]
podzial nieruchomosci (por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problemaivka 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 trvb administracyinego postepowania o podziat
nieruchomosci regulujq przepisy zawarte w art. 92 — 100 ugn oraz przepisv rozporzgd-enia Rady
Ministrow z dria 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trvbu dokomywania podzialow
nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego administracyjnego
postepowania podzialowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyinej projektu pod=iaiu
nieruchomosci, ij. zatwierdzenie geodezyinego (ewidencyjnego) wyd-ielenia w ramach jednej
dzialki ewidencyinej wickszej liczby dzialek ewidencyinych.

Mylenie tych dwéch procedur (scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziaiu nieruchomosci)
[ _ustanawianie_w mpcp camiennveh ustalenn w fym zakresie — = punktu widzenia techniki
legislacyinej nalezy uznuaé za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "moiliwosé
dokonywania podziatu na dziatki budowlane” bgd: ustanawia zakaz takiego pod=iatu (np. w § 17
ust. 4 uchwaly, § 21 ust. 5 uchwaly, w § 23 ust. 4 uchwaly) a proy tvm (réwniez bez podstawy
prawnej}  okreSla  parametry:  minimalnej szerokosci wydzielanych  dzialek  budowlanyceh,
powierzchni wydzielanej dzialki oraz kqt poloZenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego
(8 11 usi. 9. §13ust. 8 § 13 ust. 71§ 16 ust. 6 uchwaly, w § 8 ust. 20 uchwaly). Trzeba podkresiic,
Ze przepisy art. 15 ust. 2 7 ust. 3 upzp w brzmieniu obowiqzujgcym w dacie podjecia uchwaly,
nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad i warunkow podzialu nieruchomosci, tvlko
do okreslenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rownieZ nie daje podstaw do okreslania w planie
zasad podzialu nieruchomosci gdvz wszelkie wymogi w tym zakresie okreSlajg przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie w mpzp minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dziafki budowlanej moze nastqpic (zresztq fakultatvwnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upz,

dla procedur wszczetych po dniu 21 paZdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyinej
o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego). Skoro zatem Rada Gminy P. |, przystgpila
do sporzqgdzania przedmiotowego planu miejscowego w dniu [...] czerweca 2010 r. (uchwala
Nr [ ]). (o tym samym, jak stusznie zarzucil Wojewoda, nie miala podstaw do okreslenia w mpzp
zarowno  minimalnej powierzchni nowo wydzielanvch dzialek budowlanvch, a tym bardziej
nie miata podstaw prawnych do okreslenia minimalnej szerokosci frontu dzialki budowlanej
W odniesieniu do trvbu podzialu czy kqta polozenia grawnic w stosunku do przyleglego pasa
drogowego. (...} W tvim kontekicie nalezy jednoznacznie podkreslic, Ze przedmiotem pojedynczego
podzialu nieruchomosci jest konkretna dzialka ewidencyjna, ktora juz = samego zalozenia . przed
dokonaniem podzialu (ani gdv chodzi o scerokosc frontu ani gdv chodzi o kgt polozenia granic
w stosunku do drogi) moze nie spelniac parametrow okreslonyeh w mpzp. Utrcymanie powysszveh
zapisow planu w obrocie prawmym skutkowaloby niezasadnym ogranicceniem konstviucyinie
chronionego prawa wlasnosci a w szezegolnosci prawa do dysponowania i rozporzgd-ania
nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wilasnosci po pierwsze winmy byé proporcjonalne
do zamierzonego celu a ponadto winny wynikaé wylgeznie = aktu prawa o randze ustawowej
a nie = aktu prawa miejscowego. Wprowad-enie w mpzp ograniczer prawa wlasnosci musi mieé
umocowanie W ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podzialu nieruchomosci ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie proewiduje.”

7 istoty scalenia i podzialn wynika zatem wprost. ze po calkowitym zniesieniu dotychczasowych
granic dzialek powstaja nowe dziatki.



W kontekscie powyzszych unormowan wskazac nalezy, iz organy gminy Celestynéw zobligowane
byly do okre$lenia zasad i warunkéw scalenia i podzialu nieruchomosci zgodnie z dyspozycja
art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., jak roOwniez uprawnione byly, na mocy art. 15 ust. 3 pkt 10
ustawy o p.z.p., do okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzialki budowlanej.
Nie byly zatem uprawnione, na mocy przywolanych powyzej przepisow, do formulowania ustalen
w zakresie zasad i warunkow scalenia i podzialu nieruchomosci w odniesieniu do dzialek
budowlanych, zamiast dzialek.

W tym migjscu uzasadnienia nalezy wskaza¢, iz kompetencje w zakresie normatywnej tresci planu
miejscowego nie przewiduja formulowania ustalei dotyczacych zasad 1 warunkéw podziatu
nieruchomosci. Kompetencje tc wynikaja i zawarte zostaly w przepisach odrebnych z zakresu
gospodarki nieruchomodciami. Tym samym naruszone zostaly w sposob istotny =zasady
sporzagdzania planu pojmowane, jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej,
przez uprawnione organy, w zakresie zawarto$ci ustalen planu, bowiem przepisy obowigzujace
w dacie podjecia przedmiotowej uchwaly. na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4
pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, upowaznialy organy gminy, w ramach szczegétowych zasad
i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci, wylacznie do okreslenia powierzchni dzialek,
minimalnej lub maksymalnej szerokosci frontow dzialek, a takze kata polozenia dzialek
w stosunku do pasa drogowego oraz minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dzialek
budowlanych, zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, Ze pojecie ,, dziatka budowlana ™, nie jest pojgciem tozsamym z pojeciem
.dziatka”. Definicja dzialki budowlanej”, okreslona zostala przez ustawodawce w ww. art. 2
pkt 12 ustawy o p.z.p.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami przez:

— nieruchomos¢ gruntowg — nalezy rozumie¢ grunt wraz z czgSciami sktadowymi,
z wylgczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowia odrgbny przedmiot wiasnosci (vide art. 4
pkt I ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— d=ialke gruntu — nalezy rozumieé niepodzielong, ciggla cz¢sé powierzchni ziemskiej stanowiaca
cze$é lub calosé nieruchomosei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Pojeciu ., nieruchomos$é gruntowa™ zawarte] w ustawie o gospodarce nieruchomeosciami nalezy
nada¢ roéwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawarte] w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025 z pdin. zm.), co oznacza, iz nieruchomosé
gruntowa obejmuje jedng lub wiecej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela,
przy czym dziatki te nie muszg ze sobg sgsiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiegi wieczystej. Natomiast termin . d=iatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomogciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej. ktora moze
sktada¢ sie z oddalonych od siebie czgéci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami nalezy odnies¢ do dzialki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem
postugujg sie przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2019 r. poz. 725 z pdin. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw
(Dz. U.z 2019 r. poz. 393).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, , llekroé w ustawie jest mowa
0. (...} 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie sie przez to system
informacyjmy capewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposdb jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budvnkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgeyeh lub gospodarujgeych tymi gruntami, budynkami lub lokalami: . Skoro na mocy art. 21



ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntdéw i budynkéw stanowia podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych.
jak rowniez gospodarki nieruchomodciami, to =zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 9
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow [§ 9 ust. I Dzialke ewidencying stanowi
ciggly obszar gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym.
wydzielony = otoczenia za pomocq linii granicznyeh].

Egzegeza przytoczonych powyzej przepiséw prowadzi do wniosku, Ze obie te definicje laczy
cigglo§¢ gruntu, jako czedci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$é prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek. Ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame
z pojeciem dzialki ewidencyjnej. jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem, w ww. ustaleniach szczegdétowych planu, dotyczacych zasad
i warunkoéw scalania 1 podzialu nieruchomodci, uchwalodawca operuje pojeciem: . d=ialek
budowlanych ", co oznacza, iZ nie jest to pojgcie tozsame z pojeciem |, d-ialtka ™.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

— NSA w Warszawie z 19 czerwca 2012 r., sygn. akt Il OSK 814/12;

— NSA w Warszawie z 5 grudnia 2012 r., sygn. akt I1 OSK 2274/12;

- WSA w Warszawie z 15 pazdziernika 2013 r.. sygn. akt IV SA/Wa 1515/13;

- WSA w Warszawie z 22 lipca 2014 r., sygn, akt IV SA/Wa 595/14;

—  WSA w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 2673/12;

- WSA w Warszawie z 12 lutego 2014 1., sygn. akt IV SA/Wa 8§97/14.

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 naruszenic
trybu jego sporzadzania. a takze naruszenie wlasciwosci organdow w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w calosci lub cz¢éei. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowe;j
sprawie doszlo do naruszenia. w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ wyeliminowania, czgéci ustalen
uchwaly z obrotu prawnego.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji przepisow, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez
pryzmat rozwiazan przestrzennych w nim przyjetych.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktéw organu samorzadowego przyjmuje sie,
Ze juz Z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly
(aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie, prowadzace
do skutkoéw, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza
si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisow wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwal, podstawy prawnej podejmowania uchwal, prawa ustrojowego oraz
prawa materialnego, a takie przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwal
(por. M. Stahl, Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dzialalnoscig samorzadu terytorialnego w swietle
orzecznictwa NSA 1 pogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102).
Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt
IV SA/Wa 837/17, w ktorym Sad stwierdzil: ., Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem
uchybienie prowadzqce do takich skutkow. ktore nie mogg costaé zaakceptowane
w demokratycznym panstwie prawnym, ktore wphwajg na tres¢ uchwaly. Do takich uchvbier
nalezg miedzy innymi: naruscenie proepisow prawa wyznaczajgeyeh kompetencie do wydania aktu,



przepiséw prawa ustrojowego, przepiséw prawa materialnego przez wadlivg ich wykiadnie oraz
preepisow regulujgcych procedure podejmowania uchwai, jezeli na skutek tego naruszenia zapadia
uchwala innej tresci, niz gdyby naruszenie nie nasigpifo. ™.

Wobec ogdlnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych 1 podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organow jednostek samorzadu terytorialnego, wykltadnia poszezegdlnych pojeé
uzytych w tresci tych przepiséw dokonywana jest w orzecznictwie sadow administracyjnych, przy
uwzglednianiu pogladow doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaly. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje sic naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem bgdg to takie naruszenia
prawa jak biad lub niescisto$¢ prawna niemajaca wplywu na materialng tresé uchwaty. Natomiast
do Kkategorii istotnych naruszeh nalezy zaliczyé naruszenia znaczace, wplywajace na tres¢
uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw wyznaczajacych
kompetencje _do podejmowania uchwal, przepiséw podstawy prawnej podejmowanvch
uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisdéw prawa materialnego - przez wadliwa ich wykladni¢
- oraz przepisow regulujacych procedure podejmowania uchwal.

Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzed$nia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 wust. 1ustawy o samorzadzie gminnym, wyjasnil, ze:
. Dzialalnosé samorzqdu terytorialnego podlega nad-orowi = punktu widzenia legalnosci, zgodnie
cart. 171 ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyl Prezesowi Rady
Ministrow, wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP).
Nad=or nad dzialalnoscig samorzgdu sprawowany jest wedlug kryterium legalnosci.”.

Z powyzszego wynika, ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi cala dzialalno$¢ samorzadu
terytorialnego wylacznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢
dzialalno$¢ jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnoscei z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru moga zatem wkracza¢ w dziatalnos$¢ samorzadu tylko wowczas. gdy zostanie
naruszone prawo, nie sa zas upowaznione do oceny celowosci, rzetelnosci 1 gospodarnosci dziatan
podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wladzy publicznej
maja obowiazek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowiazanie organu do dzialania
w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, ze organ wladzy publicznej powinien przestrzegac
wszelkich norm zwiazanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawo
materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego
z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79/97). Z punktu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze. ze z zasady legalizmu wynika obowiazek
rzetelnego wykonywania przez organy wladzy publicznej powierzonych im zadan (tak: wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54429). przy czym w wyroku tym Trybunal stwierdzil rdéwniez, ze zasada ta oznacza,
ze . na ograny wladzy publicznej nalozony jest obowigzek dzialania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania. podstawa i granice tych dzialan powinny byé Scisle
wyznacsone przez  prawo. Niedopuszczalne jest zatem dzialanie bez  podstawy prawnej
- wykraccajgee poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00. OTK ZU
nr 3/°2000, poz. 138). 7.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne. malo znaczgce,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest mmnigj
doniosle w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad.
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.



akt I SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktdrych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu
nadzorczym. majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktdre bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewaznod¢ uchwaly Nr 61/19 Rady
Gminy Celestyndw z 9 maja 2019 r. ., w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla miejscowosci Ostrow — czesé I, w zakresie ustalen, o ktérych mowa w petitum
niniejszego rozstrzygni¢cia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym
skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem dor¢czenia rozstrzygniecia.

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