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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.66.2016.JF
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 20 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 107/XVIII/16 Rady Miejskiej w Szydlowcu z dnia 14 marca 2016 r. ,,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru solectwa Zdziechow i czeSci obszaru
solectwa Swierczek Gmina Szydlowiec, czgs¢ nr 1.7, w cze$ci dotyczacej ustalen:

- § 3 ust. 1 pkt 9 uchwaly;

- § 11 ust. 2 pkt 1 lit. a, b oraz ¢ uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)”;

- § 11 ust. 2 pkt 2 lit. a, b oraz ¢ uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)”;

- § 16 uchwaly, w zakresie, w jakim wynika z niego mozliwos$¢ realizacji budynkéw przeznaczonych na pobyt
ludzi w wyznaczonych na rysunku planu ,,strefach ochronnych od napowietrznej linii energetycznej
sredniego napigcia”’, w ramach terenu oznaczonego symbolem MN. 4.
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Uzasadnienie

Na sesji w dniu 14 marca 2016 r., Rada Miejska w Szydlowcu podjeta uchwate Nr 107/XV111/16
W sprawie uchwalenia miejscowego planu ’zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru
sotectwa Zdziechow i czesci obszaru sotectwa Swierczek Gmina Szydtowiec, czes¢ nr 1.”.

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.
z2015r., poz. 199 z pdzn. 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 przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego oraz
terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organdw,
a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okres§la ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., wynika, ze ksztatltowanie 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 wilasnych gminy. Bioragc pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycj¢ art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy slusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygni¢¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodno$ci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz,
okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty rady
gminy w catosci lub w czeSci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdow
w tym zakresie.

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

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

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terenOW na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania 1 zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zroéwnowazony rozwoj
za podstawe tych dziatan.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy
uwzglednic szereg wartosci, w tym m.in.:
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— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0p.z.p);

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.).

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktore uwzgledniajg rowniez wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. Zgodnie
z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera cze$¢ tekstowa 1 graficzng (ust. 1),
a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, a czgs¢ graficzna zatgcznik
do uchwaty.

Zakres przedmiotowy wiadztwa planistycznego gminy w ramach, ktérego ma ona mozliwo$¢
wplywu na sposob wykonywania prawa wiasno$ci, przez wiascicieli i uzytkownikow terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nicograniczony i zostat szczegdétowo okreslony
w ustawie 0 p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w szczegdlnosci za§ w jego ustaleniach zawartych
wi§3,4i7.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wigczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktoére miesci si¢ $SciS§le w ramach tego, co ustawa okresla ogoélnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i1 okreslenie sposobow zagospodarowania
1 warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegodtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w_zagospodarowaniu terendw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec zasady hierarchiczno$ci zrodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie mogg by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Tymczasem w § 3 ust. 1 pkt 9 uchwaty, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,, llekro¢ w dalszych
przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o: (...) 9) wskazniku powierzchni zabudowy - nalezy przez
to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni zabudowy wszystkich budynkow znajdujgcych si¢ na dziatce
budowlanej lub zespole sqsiadujgcych dziatek budowlanych, do ktorych inwestor posiada tytut
prawny, liczonej po zewnetrznym obrysie murow tych budynkow, do powierzchni dziatki
budowlanej lub zespotu ww. dziatek budowlanych,”.

Zgodnie z dyspozycja art. 15 ust. 1 zd. 1 ustawy o0 p.z.p. ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqgcymi si¢ do obszaru objetego planem,
wraz z uzasadnieniem”. Organ nadzoru wskazuje, ze ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przybierajg forme¢ czg¢sciowo ogélng - jak zasady ochrony
1 ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska, przyrody 1 krajobrazu
kulturowego, zabytkow budowy systemow komunikacji, infrastruktury technicznej, parametry
1 wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Natomiast w czgsci
szczegOlowej przybierajg forme konkretng ustalajagc bezposrednio w terenie granice obszardow i linie
rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu. W niektorych przypadkach ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego mogg zawieraé przepisy techniczno - budowlane,
komplementarne w stosunku do przepisow zawartych w rozporzadzeniach wykonawczych
do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290).

Wskazaé przy tym trzeba, ze stosownie do ustalen art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowane, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
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budowlanego wlasciwy organ sprawdza m.in. zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego,
a takze zgodnos$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno
-budowlanymi. Podobne uregulowanie zawarte zostato w art. 30 ust. 6 pkt 2 ww. ustawy, ktory
stanowi, iz wlasciwy organ wnosi sprzeciw, jezeli budowa lub wykonywanie robot budowlanych
objetych zgloszeniem narusza ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
decyzji o warunkach zabudowy, inne akty prawa miejscowego lub inne przepisy.

Szczegotowy zakres i forme projektu budowlanego, ktory stanowi¢ ma podstawe do oceny
jego zgodno$ci z ustaleniami planu miejscowego, stanowi rozporzadzenie Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu
1 formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r. poz. 462 z pdzn. zm.), wydane na podstawie art. 34
ust. 6 pkt 1 ustawy Prawo budowlane. Stosownie do wymogoéw ww. rozporzadzenia zawartych
w §8 ust. 1, projekt zagospodarowania dziatki lub terenu powinien zawiera¢ cze$¢ opisowa
oraz czg¢$C rysunkowa sporzadzong na mapie do celow projektowych, przy czym stosownie
do ustalen § 8 ust. 2 pkt 4 i 9 ww. rozporzadzenia, Czg$¢ opisowa, powinna okresla¢ zaréwno
zestawienie powierzchni poszczegdlnych czesci zagospodarowania dziatki budowlanej lub terenu,
takich jak: powierzchnia zabudowy projektowanych i istniejacych obiektow budowlanych,
powierzchnie drog, parkingéw, placow i chodnikow, powierzchnia zieleni lub powierzchnia
biologicznie czynna oraz innych czesci terenu, niezbednych do sprawdzenia zgodnosci
z_ustaleniami__miejscowego planu zagospodarowania przestrzenneqo, za§ w przypadku
budynkow - powierzchni¢ zabudowy, o ktorej mowa w pkt 4, okreslanej zgodnie z zasadami
zawartymi  w Polskiej Normie dotyczacej okreslania i obliczania wskaznikéw
powierzchniowych i kubaturowych wymienionej w zalaczniku do rozporzadzenia (PN-ISO
9836: 1997 Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie - Okreslanie 1 obliczanie wskaznikoéw
powierzchniowych i kubaturowych).

Skoro zatem na mocy przywolanych przepisow ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzenia
wykonawczego, to projekt zagospodarowania dziatki lub terenu stanowi¢ ma podstawe sprawdzenia
zgodnosci planowanego zamierzenia inwestycyjnego z podstawowymi wskaznikami oraz
parametrami, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., to zdaniem organu nadzoru,
definiowanie sposobu ich pomiaru uzna¢ nalezy za wychodzace poza zakres merytoryczny ustalen
planu miejscowego i w zwigzku z powyzszym za naruszajacy prawo. Ponadto z samej ustawy
0 p.z.p. nie wynika by organy gminy uprawnione byly do definiowania sposobu liczenia
poszczego6lnych wskaznikow, ale do okreslania ich parametréw (wskaznikoéw).

W judykaturze wskazuje si¢ na powigzanie kwestii planowania przestrzennego z przepisami Prawa
budowlanego, a takze z wydanymi na jego podstawie rozporzadzeniami wykonawczymi.
W kontekscie powyzszych rozwazan przytoczy¢ nalezy m.in. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 21 lutego 2013 r. w sprawie sygn. akt Il SA/Kr 1775/12
(publ. orzeczenia.nsa.gov.pl), w ktorym odwolano si¢ m.in. do wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt Il OSK 531/10 z dnia 28 maja 2010 r.
(LEX nr 673876) w mysl, ktorego: ,, I. Wykonawczy w stosunku do ustaw charakter rozporzqdzenia
oraz aktu prawa miejscowego, wigzqcy si¢ m.in. z oparciem obu tych aktow na wyraznym
upowaznieniu ustawowym nie powoduje przyznania tym aktom rownej mocy prawnej. 2. Relacje
miedzy aktem prawa miejscowego a rozporzgdzeniem nalezy widzie¢ w Swietle zasady zwigzania
aktow prawa miejscowego ramami stworzonymi przez ustawe, na gruncie ktorej tres¢ aktu prawa
miejscowego winna by¢ zgodna z ustawami oraz rozporzqdzeniami, jako aktami wydawanymi
na podstawie upowaznienia szczegotowego w celu wykonania ustaw. Dotyczy to takze zgodnosci
definicji legalnych formutowanych w akcie prawa miejscowego i rozporzqdzeniu. Organ tworzgcy
akt prawa miejscowego mogtby zatem odwotaé si¢ do regulacji ustawowych oraz regulacji
wydawanych w celu wykonania ustawy i w tym zakresie mogtby powotaé sie na definicje zawartg
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w rozporzgdzeniu. Nie mozZe natomiast tworzy¢ wiasnej definicji, zawierajgc w niej elementy
wyraznie odmienne od tych zawartych w definicji umieszczonej w rozporzqdzeniu, nawet jesli
literalnie definiowany jest inny termin, ale tres¢ definicji wigze sie z pojeciami wchodzgcymi
w zakres definiendum. 3. Powigzania przedmiotowe pomiedzy subgateziami prawa budowlanego
i prawa zagospodarowania przestrzennego przesqdzajq nie tylko o mozliwosci, lecz takze
o potrzebie korzystania z interpretacyjnych ustalen odnoszqcych sie do ich przepisow, w tym takze
do wykorzystania definicji legalnych. Jedynie istotna i poprawnie wykazana odrebnosc
przedmiotowa jakiejs szczegolnej instytucji jednej z tych subgalezi mogtaby przesqdzi¢ 0 braku
takiej mozliwosci.”.

W kontek$cie powyzszego wskazaé rowniez nalezy, iz miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego sg aktami prawa miejscowego, te za$ s3 zrdédtami prawa powszechnie
obowigzujacego. Maja moc wigzaca na obszarze dzialania organu, ktére je ustanowil, jednak
w konstytucyjnej hierarchii zroédet prawa powszechnie obowigzujacego znajduja si¢ na samym
koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi umowami mi¢dzynarodowymi za zgoda wyrazona
W ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami mig¢dzynarodowymi, oraz rozporzadzeniami.
Oznacza to tym samym, konieczno$¢ zachowania zgodno$ci z wszystkimi wyzej wymienionymi
typami aktow prawnych.

Z przytoczonej powyzej hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika zatem
Ww sposob jednoznaczny, Zze norma wyzsza jest podstawg obowigzywania normy nizszej. Norma
wyzsza nie moze byé réwniez derogowana przez norm¢ nizszg (lex interior non derogat legi
superiori).

Zgodnie z § 11 wust. 2 uchwaly Rada Miejska w Szydlowcu sformutowata ustalenia
w brzmieniu: ,,2. Plan ustala nastgpujgce zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,
podejmowanego na podstawie przepisow odregbnych:
1)  dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN:
a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej: 800m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki budowlanej: 18m,
) kqt potozenia granic dziatki budowlanej w stosunku do pasa drogowego: od 45°
do 90°;
2)  dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolem U,P:
a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej: 800m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki budowlanej: 20m,
C) kqt potozenia granic dziatki budowlanej w stosunku do pasa drogowego: od 45°
do 90°. 7.

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 okreslenia parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku
scalania 1 podzialu nieruchomosci, tj. do okreslenia: minimalnej lub maksymalnej szeroko$ci
frontow dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich polozenia w stosunku do pasa drogowego.
Tymczasem w ustaleniach planu miejscowego wsrdd zapisow dotyczacych szczegdétowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym, wprowadzono
ustalenia dotyczace ,, dziatek budowlanych .

Organ nadzoru wskazuje, iz pojecie ,, dziatka budowlana” uzyte w § 11 ust. 2 uchwaty, nie jest
pojeciem tozsamym z pojeciem ,,dziatka”. Otdz stosownie do dyspozycji art. 2 pkt 12 ustawy
0 p.z.p. przez ,,dziatke budowlang - nalezy przez to rozumiec¢ nieruchomosé¢ gruntowq lub dziatke
gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w
urzqdzenia infrastruktury technicznej spetniajqg wymogi realizacji obiektow budowlanych
wynikajgce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego”. SKoro zatem stosownie
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do dyspozycji art. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (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 odr¢bng procedurg, zasady scalania i podzialu nieruchomosci
(art. 1 ust. 1 pkt 3), to zawarte w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlanej pojecie
,, hieruchomosci gruntowej” Ub ,,dziatki gruntu” nalezy rozwazy¢ w oparciu o przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z ww. ustawg przez:
— nieruchomos¢ gruntowq - nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami skladowymi,
z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami);
— dzialce gruntu - nalezy przez to rozumie¢ niepodzielonag, ciagly czes¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcg cze$¢ lub cato$¢ nieruchomoscei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Pojeciu ,, nieruchomos¢ gruntowa” zawarte] 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 nieruchomos$¢ gruntowa
obejmuje jedng Ilub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela,
przy czym dzialki te nie musza ze sobg sasiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiegi wieczystej. Natomiast termin ,,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$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 odnie$s¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem
postuguja si¢ przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2015 r. poz. 520 z pézn. 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 budynkéw (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 wiascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgcych lub gospodarujacych tymi gruntami, budynkami lub lokalami. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntdéw 1 budynkow stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych,
jak rowniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ rowniez 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 ofoczenia za pomocq linii granicznych].

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

W kontekécie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podziatu
nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne 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 podziatu
nieruchomosci”’. Powyzsze wynika réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dzial III ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw
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do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdzialdw, przy czym kluczowe, w przedmiotowe] sprawie
sa pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. ,, Scalanie
i podziat nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
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 podziatu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, okreslajac kryteria dopuszczajace podziat nieruchomosci zaréwno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktoérego uchwalono plan miejscowy,
jak 1 na obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podziatl nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnosé
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnos$¢
ta dotyczy zarowno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnos$ci podziatu dokonywana jest przez wiasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Podsumowujac, nalezy zwroci¢ uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p. oraz § 4
pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie upowaznialy Rady Miejskiej w Szydlowcu, w ramach
szczegotowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomos$ci, do okreslenia:
— minimalnej powierzchni dzialki budowlanej, lecz do okreslenia powierzchni dzialki;
— minimalnej szerokosci frontu dzialki budowlanej, lecz do okreslenia minimalnej
szerokosci frontu dzialki;
— Kkata polozenia granic dzialki budowlane]j w stosunku do pasa drogowego, lecz
do okreslenia kata polozenia granic dzialki w stosunku do pasa drogowego.

W s$wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiladzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wladzy, w tym takze Rady Gminy Szydtowiec, musi
mie¢ oparcie w obowigzujgcym prawie. W zakresie konieczno$ci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjaé, iz organ stanowiacy,
podejmujac akty prawne (zardwno akty prawa miejscowego, jak 1 akty, ktore nie sg zaliczane
do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme ustawowa, musi $cisle uwzglednia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny 1 materialny
pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwoéjng role
— formalna, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktow prawnych, oraz materialna,
bedac gwarancja spdjnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepisow. Zardwno
w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni
norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasadg prawa administracyjnego
jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny
by¢ interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisOw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zastuguje tu wyrok Trybunatu 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 si¢ do zrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajqcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zadan, a takie majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjgé,
ze konstytucja zamyka system zrodet prawa powszechnie obowiqzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktow normatywnych powszechnie obowigzujgcych,
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oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podziatu nieruchomos$ci objetych 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
Il OSK 2274/12; chosa;

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

— Wojewoddzkiego 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.

Ponadto, zgodnie z § 12 uchwaty Rada Miejska w Szydtowcu sformutowata ustalenia w brzmieniu:
., W zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczen W ich
uzytkowaniu, plan wyznacza strefe ochronng od napowietrznej linii elektroenergetycznej sredniego
napiecia o szerokosci po 8 m od osi linii w obu kierunkach, zgodnie z rysunkiem planu,
w granicach ktorej obowiqzujq ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu wynikajgce
z przepisow odrebnych.”.

Organ nadzoru wskazuje, iz zgodnie z rysunkiem planu, napowietrzne linie elektroenergetyczne
sredniego napigcia przechodzg m.in. przez teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Zgodnie
za$ z wymogami § 314 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1422), w brzmieniu: ,, Budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi nie moze by¢
wzniesiony na obszarach stref, w ktorych wystepuje przekroczenie dopuszczalnego poziomu
oddziatywania pola elektromagnetycznego, okreslonego w przepisach odrebnych dotyczqcych
ochrony przed oddzialywaniem pol elektromagnetycznych” oraz § 4 w brzmieniu: ,, Pomieszczenia
przeznaczone na pobyt ludzi dzielg si¢ na: 1) pomieszczenia przeznaczone na staly pobyt ludzi,
w  ktorych przebywanie tych samych osob w ciggu doby trwa diuzej niz 4 godziny,
2) pomieszczenia przeznaczone na czasowy pobyt ludzi, w ktorych przebywanie tych samych osob
w ciggu doby trwa od 2 do 4 godzin wigcznie”. Tymczasem w ustaleniach planu miejscowego
brak zapisow wprowadzajacych wprost ograniczenia w zabudowie i1 zagospodarowaniu terenu
spetniajacych powyzsze wymagania, w szczegdlnosci w kontek§cie wyznaczonych na rysunku
planu nieprzekraczalnych linii zabudowy, bezposrednio pod strefa ochronna od napowietrznej
linii energetycznej Sredniego napiecia, w ramach terenu oznaczonego symbolem MN.4.

Formutujac ograniczenia w zagospodarowaniu oraz zabudowie, uchwatodawca, winien zatem
w sposob jednoznaczny wykluczy¢ mozliwos¢ realizacji zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi
w ww. strefie, w odniesieniu do terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego
na rysunku planu symbolem MN.4, o ktérym mowa w § 16 uchwaty.

Biorgc pod uwage powyzsze niezbednym jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w czesci
dotyczacej § 16 uchwaty, w zakresie, w jakim wynika z niego mozliwos¢ realizacji budynkow
przeznaczonych na pobyt ludzi w wyznaczonych na rysunku planu ,,strefach ochronnych
od napowietrznej linii energetycznej sredniego napiecia”, w ramach terenu oznaczonego symbolem
MN.4.
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W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego 0Oraz istotne naruszenie
trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwo$ci organéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czeéci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaly 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 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
formutowania ustalen dotyczacych szczegoétowych zasad i warunkéw 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, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w pordwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cisto§¢ prawna czy tez blad,
ktéry 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, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore
bylyby inne gdyby zastosowano obowiazujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym.

Wzigwszy powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty
Nr 107/XVIII/16 Rady Miejskiej w Szydtowcu z dnia 14 marca 2016 r. ,,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru sotectwa Zdziechow i czesci
obszaru solectwa Swierczek Gmina Szydlowiec, czesé nr 1.”, w czesci dotyczacej ustalen:

—  § 3 ust. 1 pkt 9 uchwaly;

— § 11 ust. 2 pkt 1 lit. a, b oraz c uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)”;

— § 11 ust. 2 pkt 2 lit. a, b oraz c uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)”;

— § 16 uchwaly, w zakresie, w jakim wynika z niego mozliwos$¢ realizacji budynkow
przeznaczonych na pobyt ludzi w wyznaczonych na rysunku planu ,, strefach ochronnych
od napowietrznej linii energetycznej Sredniego napiecia”, W ramach terenu 0znaczonego
symbolem MN.4,

€O na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym Sskutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w swietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Ponadto organ nadzoru wskazuje, iz zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
obowigzujagcym po wejsciu w zycie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U.
poz. 1777), tj. z dniem 18 listopada 2015 r., ,, . Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscoweqo, zawierajgcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi si¢ do obszaru objetego planem, Wraz z uzasadnieniem.
W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci: 1) sposob realizacji wymogow wynikajgcych
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z art. 1 ust. 2-4; 2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty
rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2; 3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.”.

Tymczasem, z dokonanej przez organ nadzoru analizy planu miejscowego wraz z dokumentacjg
prac planistycznych, nie wynika by w przedmiotowej sprawie przepisy zmienionej ustawy o p.z.p.
znalazly zastosowanie, z uwagi na brak ww. uzasadnienia.

Wojewoda Mazowiecki:
Zdzistaw Sipiera
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