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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.76.2016.JF
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 19 kwietnia 2016 r.

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

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XV/143/2016 Rady Gminy Pomiechowek z dnia 31 marca 2016 r. ,,w sprawie: uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Pomiechowek dla czesci wsi Czarnowo”,
w zakresie ustalen:

- czesci tekstowej oraz graficznej, stanowiacej zalacznik nr 1, w odniesieniu do terendéw oznaczonych
symbolem 2.R oraz 4.R;

- § 6 ust. 3 pkt 2 uchwaty;

- § 7 ust. 4 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)”’;
- § 8 ust. 4 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)”;
- § 9 ust. 4 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)”;
- § 10 ust. 3 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanych (...)”;
- § 11 ust. 3 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanych (...)”;

- § 15 ust. 3 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)".
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Uzasadnienie

Na sesji w dniu 31 marca 2016 r., Rada Gminy Pomiechowek podjeta uchwate Nr XV/143/2016
,W sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Pomiechowek dla czesci wsi Czarnowo ™.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2015 . poz. 199 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg 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 stanowigcy gminy, tj. rad¢ gminy. Artykut 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 obowigzujace
na obszarze dzialania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktoéw prawa miejscowego okresla
ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

Zgodnie z ustaleniami art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planow  zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowos$ci czy stusznosSci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci 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., podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty rady
gminy w catosci lub w cze$ci stanowi: istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdéw
w tym zakresie.

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

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

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

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., ,, W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
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biologicznie _czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosé¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposoéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow, ”.

W tym miejscu nalezy wskazaé, iz gabaryt obiektu, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., odnosi si¢ do obiektoéw budowlanych. Zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290), przez obiekt budowlany nalezy ,, rozumieé¢ budynek,
budowle bgdz obiekt matej architektury, wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwosé
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobow budowlanych”.
Zatem z przepisOw ustawy o p.z.p. wynika obowigzek okreslenia wskaznikow 1 parametréw dla
wszystkich dopuszczonych ustaleniami planu obiektéw budowlanych, a wigc rowniez budowli
rolnych.

Tymczasem dla terenéw oznaczonych symbolami 2.R i 4.R, dla ktorych zgodnie z ustaleniami § 13
ust. 2 pkt 1 uchwaly , 1) dopuszcza sie lokalizowanie budowli rolnych;”, nie okreslono
wymaganych przepisem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wskaznikow i parametrow.

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), przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu
miejscowego, ustalenia dotyczace parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegdlnosci okreslenie linii zabudowy, wielko$ci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w_tym udzialu
powierzchni_biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy
oraz geometrii dachu.

Ustalenia w powyzszym zakresie zaliczone zostaly, przez ustawodawce, do obligatoryjnych ustalen
planu miejscowego, za§ ich brak stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu
miejscowego, a w konsekwencji oznacza koniecznos¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaly
w odniesieniu do ww. terenéw, co umozliwi zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy o p.z.p.
w odpowiednim zakresie. Organ nadzoru wzigt rowniez pod uwage fakt, iz stwierdzenie
niewaznosci jedynie § 13 wust. 2 uchwaly, uniemozliwitoby lokalizacje , budowli rolnych”
na przedmiotowych terenach.

Organ nadzoru wskazuje, ze Wobec zasady hierarchiczno$ci zrodet prawa, przedmiotem regulacji
planu nie moga by¢ kwestie, ktore podlegajg regulacjom aktow wyzszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowe;j
stwarza za§ ryzyko powtdérzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach prawnych,
w tym takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie sg trudne
do przewidzenia, stad konieczno$¢ S$cistego przestrzegania granic umocowania prawnego
do podejmowania uchwat.

Tymczasem, ustalenia zawarte w § 6 ust. 3 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,, 3. Ustalenia dotyczgce
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow: (...) 2) w obszarach stref, o ktorych mowa w pkt. 1,
roboty ziemne albo zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci, ktore mogq doprowadzic¢
do przeksztalcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego, wymagajq przeprowadzenia badan
archeologicznych na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczqcych ochrony zabytkow
i opieki nad zabytkami.”, wykraczaja poza przyznang radzie gminy kompetencje do okreslania
w planie miejscowym zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej, w tym okreslania nakazéw 1 zakazdéw, obowigzujacych w strefie ochrony
konserwatorskiej wyznaczonej w planie.
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W zwigzku z przedstawionymi uregulowaniami organ nadzoru wskazuje, ze w $wietle art. 7 pkt 4
I art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.
z 2014 r. po. 1446 z pozn. zm.), jedng z form ochrony zabytkéw sg ustalenia ochrony
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie ustala si¢, w zaleznoSci
od potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktérych obowigzujg okreslone
ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu ochron¢ znajdujacych sig¢
na tym obszarze zabytkow. Kompetencja ta $cisle koresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy
0 p.z.p., w mysl ktorego w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej. Konkretyzacje ww. przepisu
odnalez¢ mozemy na gruncie § 4 pkt 4 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi, ze , ustalenia dotyczgce
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej powinny
zawiera¢ okreslenie obiektow i terenow chronionych ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen
w zagospodarowaniu terenow”. Wskazane upowaznienia zakre$laja kompetencje do okreslania
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego szczegoélnych zasad, na jakich
poszczegdlne zabytki, zaleznie od indywidualnych uwarunkowan, moga by¢ chronione.
Kompetencja ta nie oznacza jednak peilnej dowolnosci i musi by¢ wykladana przez pryzmat
obowigzujacego prawa.

Organ nadzoru wskazuje, ze obowigzek przeprowadzenia badan archeologicznych w przypadku
zamiaru prowadzenia robdt ziemnych lub zmiany charakteru dotychczasowej dziatalno$ci
na terenie, na ktorym znajduja si¢ zabytki archeologiczne wynika z art. 31 ust. 1a ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami. Rodzaj i zakres tych badan okresla w drodze decyzji wojewodzki
konserwator zabytkéw (art. 31 ust. 2 tej ustawy). Zrodlem tego obowiazku jest ustawa,
a nie akt prawa miejscowego. Co wiecej, to wlasciwy wojewodzki konserwator zabytkéw okresla
zakres oraz rodzaj niezbednych badan archeologicznych, i to nie w kazdym przypadku, lecz tylko
1 wylacznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub zmiana charakteru
dotychczasowej dziatalno$ci na terenie, na ktorym znajdujg si¢ zabytki archeologiczne, zniszcza
lub uszkodza zabytek archeologiczny.

Wszelkie zapisy planu odnoszace si¢ do postgpowania administracyjnego, zwigzanego z procesem
budowlanym, w zalezno$ci od sytuacji, mozna potraktowac, jako niezgodne z prawem powtorzenie
przepisow ustaw lub ich modyfikacje, jezeli uregulowanie takie wynika wprost z ustawy.

W tym konkretnym przypadku, kwestionowany przez organ nadzoru zapis § 6 ust. 3 pkt 2 uchwaty
stanowi zarowno w cz¢sci modyfikacje, jak i powtorzenie art. 31 ust. 1 pkt 2 i ust. 2 ustawy
o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami, jak réwniez zawiera uregulowania wykraczajace
poza przyznang kompetencj¢ do okreslania zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspotczesnej. W zakresie wladztwa planistycznego gminy i obowigzku zawarcia
w planie postanowien, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p., nie miesci si¢ bowiem
kompetencja do regulowania kwestii zwigzanych z postepowaniem administracyjnym dotyczacym
prowadzenia badan archeologicznych. Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
oraz ustawa Prawo budowlane kompleksowo reguluja kompetencje organdéw administracji
w procesie budowlanym, zwigzanym z zabytkiem.

Poglad organu nadzoru, w kwestii dotyczacej przekroczenia, w powyzszym zakresie, kompetencji

rady gminy, zawartych w obowiazujacych przepisach prawa, byt juz przedmiotem wielokrotnych

orzeczen sgdowych. W judykaturze, poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru podzielono

m.in. w prawomocnych orzeczeniach:

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 lutego 2013 r., Sygn. akt
IV SA/Wa 2595/12 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwale
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Nr XX/102/2012 Rady Gminy w Szelkowie z dnia 1 sierpnia 2012 r. w sprawie uchwalenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Szelkow;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 10 lipca 2012 r., Sygn. akt
IV SA/Wa 96/12 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwate Nr VI111/55/11 Rady
Gminy Stare Babice z dnia 30 czerwca 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice;

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 pazdziernika 2013 r.,
Sygn. akt IV SA/Wa 1515/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego na uchwale
Nr XXXVII/159/2012 Rady Miasta Ostrow Mazowiecka z dnia 28 grudnia 2012 r.
w przedmiocie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru wskazuje, ze nie ma przy tym znaczenia okoliczno$¢ uzgodnienia przedmiotowego
projektu  planu miejscowego z wlasciwym wojewodzkim konserwatorem  zabytkoéw
(Postanowienie Nr 620/2014 z dnia 11 grudnia 2014 r., znak: 1P.5150.45.4.2014/ESz). Wojewodzki
Sad Administracyjny w Warszawie W wyroku z dnia 28 lutego 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa
2595/12, stwierdzit, ze ,, Przyznana radzie gminy kompetencja w zakresie uchwalania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz samodzielnosc¢ ksztattowania i prowadzenia polityki
przestrzennej na terenie gminy nie oznacza zupetnej dowolnosci. Akty te mianowicie nie mogq
wykraczaé poza jakiekolwiek unormowania ustawowe, czyni¢ wyjgtkow od ogolnie przyjetych
rozwigzan ustawowych, a takie powtarzaé kwestii uregulowanych w aktach prawnych
hierarchicznie wyzszych. Nalezy zwroci¢ uwage, ze tylko w ustawie dozwolone jest ustalenie
obowiqzkéw i praw obywateli oraz okreslenie wyjgtkow wiadczej ingerencji w konstytucyjnie
gwarantowane __prawa i wolnosci __obywateli. Zakres kompetencji organu nadzoru
konserwatorskiego, formy wspétdzialania tegoz organu z organem administracji architektoniczno
-budowlanej i nadzoru budowlanego, obowigzki podmiotow zamierzajgcych dokonal okreslone
czynnosci w stosunku do zabytkow zostaly juz kompleksowo uregulowane przez ustawodawce,
przede wszystkim w ustawie o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami (art. 32 i 36) oraz
w ustawie Prawo budowlane (art. 39). Z przepisow z kolei u.p.z.p. nie wynika upowaznienie
do zamieszczania w planie miejscowym nakazow dotyczgcych uzyskiwania przed wydaniem decyzji
o pozwoleniu na budowe uzgodnien lub pozwolen wojewddzkiego konserwatora zabytkow,
poniewaz materia ta jest wlasnie zastrzezona do postgpowania administracyjnego normowanego
ustawq z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane z uwzglednieniem ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami”. (...) ,Jednoczesnie Sgd podziela stanowisko
Wojewody, Ze sam fakt dokonania skutecznego uzgodnienia (w rozumieniu pozytywnego,
akceptujgcego uzgodnienia) z wltasciwym organem (W tym przypadku Wojewodzkim konserwatorem
zabytkow), nie zwalnia, zarowno sporzgdzajgcego plan miejscowy wojta gminy, jak rowniez organu
uchwatodawczego tj. rady gminy, z obowigzku przestrzegania przepisow prawa. Jesli zatem,
pomimo uzgodnienia pozytywnego projektu planu przez wiasciwy organ uzgadniajgcy,
postanowienia planu naruszajq przepisy prawa, ktorych stosowanie lezy W kompetencji tego organu
uzgadniajgcego, muszq one zosta¢ wyeliminowane z obowiqzujgcego aktu miejscowego”.

W zakresie powtorzen i modyfikacji przepiséw ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtorzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt 1l SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
1 uzupetnienie przez przepisy uchwaty moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz
sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba bowiem liczy¢ si¢ z tym,
ze powtdrzony, czy zmodyfikowany przepis begdzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej
go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czgsciowej zmiany intencji prawodawcy.
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W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

W s$wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu witadzy, w tym takze Rady Gminy Pomiechéwek,
musi mie¢ oparcie w obowigzujgcym prawie. W zakresic koniecznosci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjaé, iz organ
stanowigcy, podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak 1 akty, ktore
nie sg zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme¢ ustawowa, musi Scisle
uwzglednia¢é wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstagpienie od tej zasady narusza zwigzek
formalny i materialny pomiedzy aktem wykonawczym a ustawg, co z reguly stanowi istotne
naruszenie prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem
podwojng role — formalng, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych,
oraz materialng, bedac gwarancja spojnosci systemu prawa oraz koherencji tre§ciowej przepisow.
Zaréwno w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowal si¢ poglad dotyczacy dyrektyw
wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego
jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny
by¢ interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednocze$nie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisOw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujqgc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucyi,
odnoszgcych sie do Zrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqcq, zZe wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zadan, a takze majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgé,
ze konstytucja zamyka system zZrodel prawa powszechnie obowigzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych powszechnie obowiqzujgcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz pomimo ustalen zawartych w § 6 ust. 5 pkt 1 uchwaly,
w brzmieniu: ,,5. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci: 1) ustala sig
minimalng powierzchnie dziatki i minimalng szerokos¢ frontu dziatki zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi; " 10 2: § 7T ust. 4 pkt 1, § 8 ust. 4 pkt 1, § 9 ust. 4 pkt 1, § 10 ust. 3 pkt 1, § 11
ust. 3 pkt 1 i § 15 ust. 3 pkt 1 uchwaly wynika, iz Rada Gminy Pomiechowek ustalita minimalng
powierzchni¢ i minimalng szeroko$¢ frontu w odniesieniu do dziatek budowlanych.

Tymczasem z dyspozycji 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,
wynika, ze organy gminy byly uprawnione do okre§lenia parametréw dzialek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, tj. do okre$lenia: minimalnej lub maksymalne;j
szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich potozenia w stosunku do pasa
drogowego. Natomiast w ustaleniach planu miejscowego wsrod zapisow dotyczacych
szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,
wprowadzono ustalenia dotyczace ,, dziatek budowlanych ”.

Organ nadzoru wskazuje, iz pojecie ,, dziatka budowlana” vzyte w: § 7 ust. 4 pkt 1, § 8 ust. 4 pkt 1,
§9ust. 4pkt 1, § 10 ust. 3 pkt 1, § 11 ust. 3 pkt 11 § 15 ust. 3 pkt 1 uchwaty, nie jest pojeciem
tozsamym z pojeciem ,, dziatka”, uzytym w § 6 ust. 5 pkt 1 uchwaty. Otoz stosownie do dyspozycji
art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p. przez ,, dziatke budowlang - nalezy przez to rozumieé nieruchomosé
gruntowgq lub dziatke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
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wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow
budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego”. SKoro zatem
stosownie do dyspozycji art. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pézn. zm.) w ustawie tej okreSlono m.in. zasady podziatu
nieruchomosci (art. 1 ust. 1 pkt 2) oraz, jako odrebnag procedurg, zasady scalania i podziatu
nieruchomosci (art. 1 ust. 1 pkt 3), to zawarte w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlanej
pojecie ,, nieruchomosci gruntowej” Ub ,, dziatki gruntu” nalezy rozwazyé w oparciu o przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z ww. ustawg przez:
— nieruchomos¢ gruntowq - nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami skladowymi,
z wylaczeniem budynkoéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wiasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami);
— dzialce gruntu - nalezy przez to rozumie¢ niepodzielong, ciggla cze¢$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcg czes¢ lub cato$¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nada¢ rowniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380), co oznacza, iz nieruchomo$¢ gruntowa
obejmuje jedna lub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela,
przy czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiegi wieczystej. Natomiast termin ,,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czes$ci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem
postuguja si¢ przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne 1 kartograficzne
(Dz. U. z 2015 r. poz. 520 z pdzn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow
(Dz. U. z 2015 . poz. 542 z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ilekro¢ w ustawie jest mowa
o ewidencji gruntéw i budynkow (katastrze nieruchomos$ci) - rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacj¢ oraz udostgpnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych podmiotach
wladajacych lub gospodarujacych tymi gruntami, budynkami lub lokalami. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntdéw 1 budynkow stanowig podstaw¢ planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych,
jak rowniez gospodarki nieruchomos$ciami, to zastosowanie mie¢ roéwniez bedzie w § 9
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow [§ 9 ust. 1 Dziatke ewidencyjng stanowi
ciggly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisOw prowadzi do wniosku, Ze obie te definicje taczy ciggtosé
gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wiec wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwatodawca operuje zamiennie pojgciem:
,,dziatka” oraz ,, dziatka budowlana ™.

W kontek$cie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podziatu
nieruchomosci 0raz podziatu nieruchomosci stanowi dwie rozne, odrgbne procedury okreslone
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory
stanowi, 1z ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podzialu
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nieruchomosci”. Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw
do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdzialdw, przy czym kluczowe, w przedmiotowe] sprawie
sa pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. ,, Scalanie
i podziatl nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz z redakcji przywotanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczaca podziatow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podzialu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, okreslajac kryteria dopuszczajgce podzial nieruchomosci zaréwno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktoérego uchwalono plan miejscowy,
jak 1 na obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podziatl nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnosé
podziatu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢
ta dotyczy zarowno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnos$ci podziatu dokonywana jest przez wlasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Podsumowujac, nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, iz przepisy 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 nie upowaznialy Rady Gminy Pomiechéwek, w ramach
szczegolowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci, do okreslenia:
— minimalnej powierzchni dzialki budowlanej, lecz do okreslenia powierzchni dzialki;
— minimalnej szerokosci frontu dzialki budowlanej, lecz do okreslenia minimalnej
szerokosci frontu dzialki.

Nalezy rowniez doda¢, iz Rada Gminy Pomiechowek, nie miata jakichkolwiek podstaw prawnych
do zawierania ustalen dotyczacych podziatéw, poza okre§leniem minimalnej powierzchni nowo
wydzielonych dziatek budowlanych (art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych
od 21 pazdziernika 2010 r.), z ktérego to uprawnienia skorzystata w ramach ustalen: § 7 ust. 2
pkt 6, § 8 ust. 2 pkt 6, § 9 ust. 2 pkt 5, § 10 ust. 2 pkt 51§ 11 ust. 2 pkt 5 uchwaly.

Stanowisko, w zakresie okre$lenia zasad scalania i podziatu nieruchomos$ci objg¢tych planem

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

orzeczeniach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 czerwca 2012 r., sygn. akt
I1 OSK 814/12; cbosa

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 5 grudnia 2012 r., sygn. akt
I1 OSK 2274/12; cbosa;

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

— Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r., sygn. akt

IV SA/Wa 595/14;

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

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

W 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 wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w calo$ci lub czgéci. W przedmiotowej sprawie doszio
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do naruszenia, w sposéb istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

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

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji:

— art. 15 ust. 1 ustawy o0 p.z.p. w zakresie zgodnosci z przepisami odr¢bnymi;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie okreSlenia
wszystkich parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu;

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy 0 p.z.p., a takze § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w kontekscie
obowigzku zawarcia ustalen dotyczacych szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym.

— art. 15 ustawy o p.z.p., a takze art. 7 Konstytucji RP, w zakresie przestrzegania granic
kompetencji.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Zze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cisto§¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
Sygn. akt Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu, nadzorczym maja istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore
bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa W niniejszym
rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢

uchwaty Nr XV/143/2016 Rady Gminy Pomiechowek z dnia 31 marca 2016 r. ,,w sprawie:

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Pomiechéwek dla czesci

wsi Czarnowo ”, w zakresie ustalen:

—czesci tekstowej oraz graficznej, stanowigcej zalacznik nr 1, w odniesieniu do terendw
oznaczonych symbolem 2.R oraz 4.R;

— § 6 ust. 3 pkt 2 uchwaty;

—§ 7 ust. 4 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)”,

— § 8 ust. 4 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)”,

—§ 9 ust. 4 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)”,

—§ 10 ust. 3 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanych (...)”;

—§ 11 ust. 3 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanych (...)”;

—§ 15 ust. 3 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)”,

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

w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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 dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Wojewoda Mazowiecki:
Zdzistaw Sipiera
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