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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.217.2014.JF
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 17 lutego 2015 1.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z2013 r. poz.
594, 64511318,z 2014 r. poz. 3791 1072)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr 4/111/14 Rady Miejskiej w Szydtowcu z dnia 18 grudnia 2014 r. ,, w sprawie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego potnocno-wschodniej czesci miasta Szydtowca obejmujgcej obszar
dziatek nr 1380715, 1380/4, 1381/15, 1381/4, 1382/12, 1383/14, 1383/15, 1380/11, 1381/1, 1382/1 w miescie
Szydlowcu”, w czesci dotyczacej ustalen:

- § 3 ust. 1 pkt 10 uchwaty;

- § 3 ust. 1 pkt 12 uchwaly;

- § 10 ust. 2 pkt 2 uchwaty.
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Uzasadnienie

Rada Miejska w Szydlowcu, na sesji w dniu 18 grudnia 2014 r., podjeta uchwate Nr 4/111/14
W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poétnocno-wschodniej
czesci miasta Szydtowca obejmujgcej obszar dziatek nr 1380/15, 1380/4, 1381/15, 1381/4, 1382/12,
1383/14, 1383/15, 1380/11, 1381/1, 1382/1 w miescie Szydtowcu”.

Uchwale t¢ 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 2012 r. poz. 647 z pdzn. 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 przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie 1 w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organéw,
a zasady 1 tryb wydawania aktow prawa miejscowego okres§la ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Stosownie do ustalen 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 planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyZsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowos$ci czy shuszno$ci 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 planistyczne;.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawarto$cig aktu planistycznego (czes$¢ tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15
ustawy o p.z.p.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wajt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowa i1 graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

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

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaty rady
gminy w calosci lub w czesci stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie.

Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wpltywu na sposdb wykonywania prawa wilasnosci, przez wiascicieli 1 uzytkownikéw terenow
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objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegoétowo okreslony
W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i1 fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w § 3, 4 i 7. Oznacza to,
ze nie kazde rozstrzygniecie zwigzane Swobodnie z przeznaczeniem, zagospodarowaniem
1 uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie, ktore miesci si¢ $cisle
w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie jako ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego i okre$lenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie doszczegdtawia, jako nakazy,
zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendow, okreSlone w § 4 tego
rozporzadzenia.

W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchicznosci Zrodel prawa, przedmiotem regulacji planu
nie moga by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktow wyzszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej stwarza zas ryzyko powtorzenia 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$¢ $cistego przestrzegania
granic umocowania prawnego do podejmowania uchwat.

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy podjetej uchwaty wynika, iz w ustaleniach uchwaty
wprowadzono modyfikacje norm obowigzujacych w innych aktach prawnych. I tak w:

— § 3 ust. 1 pkt 10 uchwaty, zdefiniowano pojecie ,, wskaznika intensywnosci zabudowy”,

— § 3 ust. 1 pkt 12 uchwaty, zdefiniowano pojecie ,, maksymalnej wysokosci zabudowy .

Tymczasem ustawodawca w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., zdefiniowat pojecie ,, intensywnosci
zabudowy”. Zgodnie z ww. przepisem maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy to ,,(...)
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej”.
W tej sytuacji uznac nalezy, ze definicja zawarta w § 3 ust. 1 pkt 10 uchwaty, w brzmieniu: ,,(...)
nalezy przez to rozumieé stosunek sumy powierzchni, liczonej po zewnetrznym obrysie murow
wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkéw, zlokalizowanych na dziatce budowlanej
lub zespole sgsiadujgcych dziatek budowlanych, do ktorych inwestor posiada tytut prawny,
do powierzchni tej dziatki budowlanej lub zespotu ww. dziatek budowlanych,;”, jest modyfikacja
definicji zawartej w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Podkresli¢ rowniez nalezy, iz skoro z literalnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
wynika, ze intensywno$¢ zabudowy okresla wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, to tak sformutowany przepis ustawy
nie pozostawia w zasadzie watpliwosci, ze intensywno$¢ zabudowy powinna by¢ okreslona
z uwzglednieniem catkowitej zabudowy, a nie tylko tej, ktora odnosi si¢ do kondygnacji
nadziemnych. Tym samym stosowany w urbanistyce i budownictwie wskaznik intensywnosci
zabudowy stanowi stosunek powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji budynkéw
do powierzchni terenu dziatki budowanej (vide wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
18 kwietnia 2012 r., sygn. akt I OSK 162/12, Wyroki Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego
we Wroclawiu: z dnia 25 wrzesnia 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 489/13; z dnia 17 lipca 2013 r.,
sygn. akt IT SA/Wr 378/13, wszystkie opubl.: orzeczenia.nsa.gov.pl). Pojecie kondygnacji zostato
zdefiniowane w § 3 pkt 16 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
Nr 75, poz. 690 z p6zn. zm.). Zgodnie z ww. przepisem ilekro¢ jest mowa o kondygnacji ,, nalezy
przez to rozumie¢ poziomq nadziemng lub podziemnqg czes¢ budynku, zawartq pomiedzy
powierzchnig posadzki na stropie lub najwyzej potoZonej warstwy podiogowej na gruncie
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a powierzchniq posadzki na stropie bqgdz warstwy ostaniajgcej izolacje cieplng stropu,
znajdujqcego sie nad tq czescig budynku, przy czym za kondygnacje uwaza sie¢ takze poddasze
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomg czes¢ budynku stanowigcq
przestrzen na urzqdzenia techniczne, majgcq Srednig wysokos¢ w sSwietle wigkszq niz 2 m;
za kondygnacje nie uznaje si¢ nadbudowek ponad dachem, takich jak maszynownia dzwigu,
centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia”. Przepisy ww. rozporzadzenia dziela, wigc
kondygnacje na podziemng, o ktéorej mowa réwniez w § 3 pkt 17 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie [kondygnacja
zaglebiona ze wszystkich stron budynku, co najmniej do polowy jej wysokosci w Swietle ponizej
poziomu przylegajacego do niego terenu, a takze kazda usytuowana pod nig kondygnacje] oraz
nadziemna o ktorej mowa takze w § 3 pkt 18 rozporzadzenia [kazda niebedaca kondygnacja
podziemna].

Zdaniem organu nadzoru regulujac kwestie zwigzane z intensywnos$cig zabudowy organ stanowigcy
gminy nie mogt nakaza¢ okreslania stosunku powierzchni zabudowy tylko kondygnacji
nadziemnych, bowiem ustawodawca w przepisach rangi ustawowej okreslit juz sposob ustalania
wskaznika intensywno$ci zabudowy, a zatem organ uchwalodawczy nie byl uprawniony
do regulowania tej kwestii w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w sposob
odmienny. Kwestionowany przepis uchwaty stanowi nie tylko niezgodng z prawem modyfikacje
postanowien ustawowych, ale rdwniez w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencje organu
uchwatodawczego gminy. Tym samym naruszono zasady sporzadzania planu pojmowane, jako
merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie
zawarto$ci ustalen planu.

Zdaniem organu nadzoru parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny by¢ precyzyjne, konkretnie okreslone, zawezajace pole interpretacji, aby nie mogty
by¢ rozumiane zbyt szeroko przez organy stosujace prawo.

Z kolei w § 3 ust. 1 pkt 12 uchwatly, zdefiniowano pojecie maksymalnej wysokosci zabudowy,
rozumianej, jako: ,,(...) maksymalng wysokos¢ obiektu mierzong od poziomu terenu przy najnizej
potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci, znajdujgcym sie na pierwszej kondygnacji
nadziemnej budynku, do najwyzszego punktu stropodachu lub przekrycia budynku,”. Tymczasem
zardbwno z przepisow ustawy o p.z.p., jak rowniez z rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie wynika mozliwo$¢
definiowania sposobu pomiaru wysokosci, lecz jedynie wymog okreSlenia gabarytow i wysokosci
projektowanej zabudowy. Co wigcej wysokos¢ zabudowy, nie moze by¢ utozsamiana, jedynie
przez pryzmat wysokos$ci budynkdw, za§ sam sposob pomiaru tych ostatnich okreslony juz zostat
W § 6 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. Zwazy¢ przy tym nalezy, ze z woli samego ustawodawcy, sporzadzany plan
miejscowy ma by¢ zgodny z przepisami odregbnymi (wymog art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.), za$
z mocy ustalen art. 15 ust. 2 1 3 ustawy o p.z.p. nie wynika by organ stanowigcy miat mozliwos¢
dowolnego, naruszajacego przepisy odrebne, definiowania sposobu dokonywania pomiaru
wysokosci budynkow.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy 0 p.z.p., ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:
(...) 6) (...) maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéow;”. Powyzsze wynika réwniez z dyspozycji
zawartej w § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym, ustalenia dotyczace parametréow
i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé
w szczegOlnosci okreslenie linii zabudowy, wielko$ci powierzchni zabudowy w  stosunku
do powierzchni dzialki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze
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gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Zaznaczy¢ nalezy,
ze parametrem jest wielko$¢ charakterystyczna dla danego urzadzenia (Stownik Jezyka Polskiego,
PWN, Warszawa, 1988 r. II Tom, str. 602). W przypadku wysokosci zabudowy, parametrem tym,
jest okreslenie w systemie metrycznym.

Ustawowe upowaznienie, zawarte w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., obejmuje jedynie ustalenie
w planie gabarytow obiektow budowlanych oraz maksymalnej wysokoséci zabudowy w systemie
metrycznym, a nie definiowanie sposobu pomiaru wysokosci zabudowy. Warto przy tym
zaznaczy¢, 1z pojecie ,, wysokosci zabudowy”, jest pojeciem zbiorczym i zawiera pojecia dotyczace
wysokosci szeregu obiektow budowlanych stanowigcych zabudowe, a zatem nie tylko budynkow.
Zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409
z pozn. zm.), w sktad zabudowy moga bowiem wchodzi¢ rowniez inne obiekty budowlane, takie
jak budowle i obiekty matej architektury. Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz uchwata
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna w sposob kompleksowy
okresla¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy, a wigc wszystkich obiektow budowlanych
dopuszczonych na danym terenie, wylacznie w systemie metrycznym, co znajduje swoje
odzwierciedlenie takze w stanowisku judykatury, w tym m.in. w orzeczeniach:
—  Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 21 lutego 2013 r. w sprawie sygn.
akt II SA/Kr 1775/12 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych);
— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 maja 2010 r. w sprawie sygn. akt
I1 OSK 531/10 (LEX 673876);
— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 16 marca 2001 r. w sprawie sygn. akt
IV SA 385/99 (LEX nr 53377).

Z przepisOw ustawy o p.z.p., zardOwno z jej czegsci obligatoryjnej, o ktoérej mowa w art. 15 ust. 112,
jak réwniez z czgs$ci fakultatywnej, o ktoérej mowa w art. 15 ust. 3, nie wynika mozliwo$¢
definiowania pojg¢cia wysokosci zabudowy, a wigc okreslenia znaczenia tego pojecia. Definicja ma
bowiem na celu okre$lenie znaczenia wyrazu, sprowadzajace si¢ do sprecyzowania jego tresci.
Ustawa 0 p.z.p. nie zawiera dyspozycji do zamieszczania w planie miejscowym ustalen
regulujacych sposéb pomiaru wysokosci budynkow, a jedynie do ustalenia parametru wysokos$ci
zabudowy, okreslonego w systemie metrycznym.

Umocowanie rady gminy do definiowania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
poje¢, ktore juz zostaly zawarte w obowigzujacych przepisach prawa, musi jednoznacznie wynikac
z przepisOw ustawy upowazniajacej do zawarcia w planie miejscowym regulacji w ww. zakresie.
Organy gminy, jako organy wiladzy publicznej obowigzane sa bowiem dziala¢ na podstawie
1 w granicach prawa (art. 7 Konstytucji RP). Przepisy gminne moga by¢ wydawane wylacznie
w ramach obowigzujacych przepisow wyzszego rzedu (konstytucja, ustawa, rozporzadzenie)
1 w zakresie upowaznien wyraznie tam udzielonych organom gminy. Hierarchia zrodet prawa
zostala wyraznie okreslona w art. 87 Konstytucji RP. Akty prawa miejscowego nie moga regulowac
materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu i nie moga by¢ sprzeczne z nimi.

Definiowanie w_akcie prawa miejscowego pojecia, ktorego definicja zawarta jest juz w akcie
prawnym powszechnie obowigzujacym (np. ustawie czy rozporzadzeniu wykonawczym do ustawy)
jest sprzeczne z zasadami techniki prawodawczej. Zgodnie z § 136 zatacznika do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”
(Dz. U. Nr 100, poz. 908) — ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie zamieszcza si¢ przepisow prawnych
niezgodnych z ustawq, na podstawie ktorej sq one wydawane, oraz innymi ustawami
i ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi, a takze przepisow prawnych niezgodnych
z rozporzgdzeniami.”’. Rowniez, stosownie do dyspozycji § 137 zalacznika do ww. rozporzadzenia,
W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza si¢ przepisow ustaw, ratyfikowanych umow
miedzynarodowych i rozporzgdzen.”.
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W  zakresie powtorzen 1 modyfikacji przepisow, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtdrzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt Il 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 uzupelnienie przez przepisy uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz
sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ z tym,
ze powtdrzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej
g0 zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czg¢sciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Stosownie do wczesniej zawartych wyjasnien, przytoczone powyzej zapisy planu miejscowego,
wykraczaja poza dopuszczalny zakres ustalen planu, okreslony zar6wno w ustawie o p.z.p., jak tez
W rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, naruszaja rowniez przepisy rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Powyzsze stanowi 0 naruszeniu zasad
sporzadzania planu miejscowego, a tym samym stanowi przestanke do stwierdzenia niewaznosci
ustalen planu zawartych w § 3 ust. 1 pkt 10 i 12 uchwaty.

Dodatkowo Rada Miejska w Szydlowcu, ustaleniami zawartymi w § 10 ust. 2 pkt 2 uchwaly,
W brzmieniu: ,,2) dopuszcza si¢ dokonywanie podziatu dzialki, ktorego celem jest wydzielenie
dziatki pod obiekty infrastruktury technicznej, pod powigkszenie sgsiedniej dziatki budowlanej lub
regulacja istniejgcych granic dziatek budowlanych; warunkiem wykonania takich podziatow jest
zachowanie parametrow dziatki dzielonej, umozliwiajqcych lokalizacje zabudowy i rozmieszczenie
niezbednych  elementow  zagospodarowania  zgodnie z  przeznaczeniem i  zasadami
zagospodarowania okreslonymi W planie.”, naruszyta dyspozycj¢ art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy
o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca
przekazat radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W tym miejscu organ nadzoru wskazuje, ze ustalenia planu miejscowego winny zawiera¢ zasady,
o ktorych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p. Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,,szczegdlowe zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy
rozumie¢ szczegOlowo okreslong, jednolita procedurg ,,scalania i podziatu nieruchomosci”,
o ktorej mowa w Dziale Ill, Rozdz. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518 z p6zn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ,,ustalenia dotyczgce szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci powinny zawiera¢ okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania
i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow
dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa
drogowego”. Tymczasem w ustaleniach zmiany planu miejscowego, obok ustalen
w przedmiotowym zakresie (vide § 10 ust. 4 uchwaty), dopuszczono warunkowe dokonywanie
podziatu (vide § 10 ust. 2 pkt 2 uchwaty). W tym kontekscie przypomnie¢ nalezy, iz procedura
scalenia i podziatu nieruchomosci 0raz podziatu nieruchomosci stanowi dwie rozne, odrgbne
procedury okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1
ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci, 3) scalania
i podziatu nieruchomosci”’. Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Otdz na Dzial III
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw
do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdziatow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg

(B3}

pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie
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i podzial nieruchomosci”. Tak wiec 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. Tymczasem
z ustalen § 10 ust. 2 pkt 2 uchwaly, wynika, ze sformutowano ustalenia dotyczace podziatu dziatki,
poprzez dopuszczenie dokonywania ,,(...) podziatu dziatki, ktérego celem jest wydzielenie dziatki
pod obieksy infrastruktury technicznej, pod powigckszenie sgsiedniej dzialtki budowlanej
lub regulacja istniejgcych granic dziatek budowlanych; warunkiem wykonania takich podziatow
jest zachowanie parametrow dziatki dzielonej, umozliwiajgcych lokalizacje zabudowy
| rozmieszczenie niezbednych elementéow zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem i zasadami
zagospodarowania okreslonymi W planie. ”.

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

Zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy 0 p.z.p., kazde naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wiasciwosci
organow w_tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.
W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazat, iz kazde naruszenie zasad sporzadzenia
planu miejscowego, wywotuje sankcje w postaci konieczno$ci stwierdzenia niewaznosci uchwaty,
bez ich warto§ciowania z uwagi na stopien naruszen, i to wlasnie te naruszenia, leglty u podstaw
wydanego rozstrzygniecia nadzorczego.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢
uchwaty Nr 4/111/14 Rady Miejskiej w Szydlowcu z dnia 18 grudnia 2014 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pétnocno-wschodniej czesci miasta
Szydtowca obejmujgcej obszar dziatek nr 1380/15, 1380/4, 1381/15, 1381/4, 1382/12, 1383/14,
1383/15, 1380/11, 1381/1, 1382/1 w miescie Szydlowcu”, W czesci dotyczacej ustalen:

—§ 3 ust. 1 pkt 10 uchwaty;

—§ 3 ust. 1 pkt 12 uchwaty;

—§ 10 ust. 2 pkt 2 uchwaty,

co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
w tym zakresie, z dniem dorg¢czenia rozstrzygniecia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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