WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 27 lutego 2024 .
WNP-1.4131.26.2024

Rada Gminy Sochaczew

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwigzku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, 572, 1463 1 1688)

stwierdzam niewazno$¢
uchwaty Nr LXVII/362/2024 Rady Gminy Sochaczew z 24 stycznia 2024 r. ,,w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu we wsiach Altanka
i Bronistawy”, w odniesieniu do ustalen:
— §4ust. 1 pkt 13;
— § 10 ust. 2, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanych (...)”;
— § 10 ust. 4, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanych (...)”;

— § 12 ust. 5 pkt 3, w zakresie sformulowania: ,, (...) wolnej od zabudowy (...)".

Uzasadnienie

Na sesji 24 stycznia 2024 r. Rada Gminy Sochaczew podje¢ta uchwate Nr LXVI1/362/2024
., W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu we
wsiach Altanka i Bronistawy”, ktora de facto jest ,,nowym” planem miejscowym, a nie zmiang planu,
co potwierdza forma oraz tre$¢ uchwaly, w tym zawarta m.in. w § 18, w brzmieniu: ,, Na obszarze
objetym planem tracq moc ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu we wsiach Altanka i Bronistawy, zatwierdzonego uchwatg nr XXXVII/174/2013 Rady Gminy
Sochaczew z dnia 24 maja 2013 roku (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego poz. 7574 z dnia
05.07.2013 r.).”.

Uchwalg te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 3 ust. 1, art. 20 ust. 1, art. 27 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”, przy



zastosowaniu m.in. art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688).

Powyzsza uchwat¢ dorgczono organowi nadzoru 2 lutego 2024 r. przy pismie Urzedu Gminy
Sochaczew z 30 stycznia 2024 r., znak: RG.0002.W.1.2024, za§ dokumentacj¢ prac planistycznych
9 lutego 2024 r. przy pismie Wojta Gminy Sochaczew z 26 stycznia 2024r., znak: PP 6721.3-7.2022.

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaly oraz przekazanej dokumentacji prac
planistycznych, organ nadzoru stwierdzil, ze zostala ona podjeta z istotnym naruszeniem przepisow:
— art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. oraz § 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju

1 Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404), z uwagi na wykluczajace si¢ wzajemnie
ustalenia tekstu planu miejscowego oraz ewidentng sprzeczno$¢ pomigdzy zapisami czgsci
tekstowej a czescig graficzng planu miejscowego, co stanowi istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego;

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 lit. b rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z uwagi na okreslenie
w ramach szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci, parametrow
»dzialek budowlanych”, zamiast parametrow ,,dzialek”, co stanowi istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z uwagi na
zdefiniowanie wskaznika powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni ,,dziatki”, zamiast
do powierzchni ,,dziatki budowlanej”, co stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego.

Powyzsze skutkowato wszczeciem postgpowania nadzorczego i skierowaniem do Rady
Gminy Sochaczew zawiadomienia z 13 lutego 2024 r., znak: WNP-1.4131.26.2024, wraz z prosba
o przekazanie wyjasnien w przedmiotowej sprawie.

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
0 p.z.p., przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 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 dziatania tych organow, 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,

regulacje zasad 1 trybu ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan
wiasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci
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, okre$lonej ustawa, procedury planistyczne;j.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cz¢s¢ 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
czynnos$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujagcych mozliwo$¢ udzialu
zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskow i1 uwag)
1 posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujagcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty 1 w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Zgodnie z ustaleniami:

— § 2 ust. 2 pkt 1 uchwalty: ,, 2. Integralng czescig uchwaty sq: 1) Zatgcznik nr 1 — rysunek planu
w skali 1: 1000 zawierajgcy ustalenia planu,”,

— § 4 ust. 1 pkt 1 uchwaty: ,, 1. llekro¢ w przepisach uchwalty jest mowa o: 1) nieprzekraczalnej
linii zabudowy - nalezy przez to rozumiec linie wyznaczong na rysunku planu, okreslajgcq
najblizsze mozliwe potozenie Sciany budynku w stosunku do wyznaczonej w planie linii
rozgraniczajgcej tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania,
dopuszcza sie przekroczenie tej linii przez takie elementy jak: gzymsy, balkony, tarasy, wykusze,

’

okapy, schody, podjazd, werandy i ganki jednak nie wiecej niz o 1,5 m,”;



— § 5 ust. 1 pkt 315 uchwaly: ,, I. Nastepujgce oznaczenia graficzne przedstawione na rysunku
planu sq obowigzujgcymi ustaleniami: (...) 3) nieprzekraczalne linie zabudowy, (...) )
napowietrzna linia elektroenergetyczna 15kV wraz z pasem technicznym,”;

— § 9 ust. 2 uchwaty: , Ustalenia w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu: (...) 2. Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, oznaczong na
rysunku planu.”;

— § 11 ust. 2 pkt 1 uchwatly: ,,§ 11. Szczegolowe warunki zagospodarowania terenow oraz
ograniczenia w ich uZytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. (...) 2. Na terenie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug 2MN-U oraz terenie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej 2MN wyznacza si¢ pas techniczny linii elektroenergetycznej 15 kV

o szerokosci po 7,0 m od osi linii, zgodnie 7 rysunkiem planu, w ramach ktorego: 1) zakazuje

sie lokalizowania w przypadku realizacji budynkow pomieszczen przeznaczonych na pobyt

ludzi, zgodnie z obowigzujqcymi przepisami z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy podczas
wykonywania robot budowlanych oraz ogolnych przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy,”;

— § 13 ust. 14 uchwaly: ,,Na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej na
rysunku planu symbolami IMN, 2MN ustala sie: (...) 14. Ustala si¢ nieprzekraczalng linie
zabudowy, oznaczong na rysunku planu.”;

— § 14 ust. 14 uchwaly: ,,Na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug,
oznaczonym na rysunku planu symbolami IMN-U, 2MN-U ustala sie: (...) 14. Ustala si¢
nieprzekraczalng linie zabudowy, oznaczong na rysunku planu.”;

— rysunku planu miejscowego w skali 1:1000, stanowigcego zalgcznik nr 1 do uchwaly,
w granicach pasa technologicznego od napowietrznej linii elektroenergetycznej 15 kV

wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy, w ramach terenéw oznaczonych symbolami 2MN

1 2MN-U,

podczas gdy jednoczesnie z tresci § 12 ust. 5 pkt 3 tej samej uchwaly wynika, iz: ,,§ 12. W zakresie

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. (...)
5) Ustala si¢ nastepujgce zasady zaopatrzenia w zakresie elektroenergetyki: (...) 3) Wzdtuz
napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV ustala si¢ pas strefy technicznej wolnej od

’

zabudowy o szerokosci 14,0 m, zgodnie z rysunkiem planu.”.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz wbrew wyjasnieniom Wdéjta Gminy Sochaczew
zawartym w pisSmie z 15 lutego 2024 r., znak: PP 6721.1-9.2022, stanowigcym odpowiedZ na
zawiadomienie o Wwszczeciu postepowania nadzorczego z 13 lutego 2024 r., znak:

WNP-1.4131.26.2024, z ktérych wynika, ze: ,,(...) Zapisy w § 12 ust. 5 pkt 3 odnoszq si¢ do zasad



modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej, w tym szerokosci pasa technicznego
linii 15 kV, zas zapisy w § 11 ust. 2 pkt 1 stanowiq uszczegolowienie warunkow zagospodarowania
terenow wraz z ograniczeniami w ich uzytkowaniu w ww. pasach technicznych. Projekt planu
miejscowego byl poddany opiniowaniu przez PGE Dystrybucja S.A. Oddzial Lodz — opinig
nr 5041/2023/L z dnia 27 lipca 2023 r. zaopiniowali projekt pozytywnie. (...)", doszlo w_tym

przypadku do powstania zaréwno wykluczajacych sie wzajemnie ustalen czesci tekstowej planu

miejscowego, jak rowniez ewidentnej sprzecznosci pomiedzy czeScia tekstowa a czeScia

graficzng planu, co stanowi o naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego

zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi, ze:

., 2. Czes¢ graficzng projektu planu miejscowego sporzgdza sie w sposob umozliwiajgcy jednoznaczne

je] powigzanie z czesciq tekstowq projektu planu miejscowego. ”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 1 1 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz plan miejscowy sktada si¢
zardwno z cz¢$ci tekstowej, jak 1 czgsécei graficznej, przy czym zakres formutowanych ustalen odnosi¢
si¢ winien do obszaru obj¢tego planem okreslonych w uchwale przystagpieniowej, o ktérej mowa
w art. 14 ust. 11 2 ustawy o p.z.p. Z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o p.z.p. wynika, ze cze¢$¢ tekstowa
planu stanowi tre$§¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes$¢
graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig jedynie zalaczniki do uchwaly. Tre§¢ tych

przepisOw wyraznie wskazuje, iz cze$¢ graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow

czesci tekstowej 1 nie moze by¢ z nia sprzeczna. To cze$¢ tekstowa planu zawiera normy prawne,

rysunek planu obowiazuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to cze$¢ tekstowa planu.

Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:
— wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktérym Sad stwierdzil, iz ,,(...) zgodnie z art. 15 ust. 1 i § 2 pkt 4
oraz art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowq

!

oraz graficzng i tak nalezy tez rozumiec pojecie "projekt planu miejscowego "; czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna zalqcznik do uchwaty. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8 ust. 2

rozporzqgdzenia). Z powolanych unormowan wynika, zZe czes¢ tekstowa planu winna znalezé

odzwierciedlenie w czeSci graficznej. Zas sprzecznos¢, brak korelacji, spojnosci rozwazane sq

w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego. (...)”;
— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrze$nia 2013 r., sygn. akt
IT OSK 1377/13, w brzmieniu: ,, W niniejszej sprawie zgodzi¢ nalezy sie z sqdem I instancyjnym,

iz zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

5



przestrzennym (Dz. U. z 2003r Nr 80, poz. 717 ze zm.) obydwie czesci planu (graficzna

i_tekstowa) winny byé spdjne, co oznacza ze peiny obraz rozwigzan planistycznych

tj. przeznaczenie poszczegolnych obszarow na terenie objetych planem daje dopiero tgczne
odczytanie obydwu czesci.”;

postanowieniu Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
II OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sqd stusznie wskazal, Ze oczywistym jest, ze stwierdzenie
niewaznosci okreslonych uregulowan w czesci tekstowej planu oznacza utrate waznosci
odpowiadajgcych im rozwigzan graficznych przyjetych na rysunku planu. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 zdanie drugie ustawy z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) czes¢ tekstowa planu stanowi
tres¢ uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, czes¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowiq zalgczniki do uchwaty. Przepis § 8 ust. 2
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) stanowi, iz na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo
i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dotgcza sie

objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czesc

graficzna planu powinna stanowi¢ odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze byc

z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wiec

tvlko w takim zakresie, w jakim przewiduje to czes¢ tekstowa planu.” (publ. LEX 1080455);

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

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 13 lutego 2007 r., sygn. akt
IT OSK 508/06, w ktorym Sad stwierdzit: ,, Bledne jest stanowisko skarzgcego, Ze czes¢ graficzna
planu zagospodarowania przestrzennego moze zawiera¢ oznaczenia niemajgce odniesienia
wprost do czesci tekstowej planu i ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pow. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia czesci graficznej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
stanowiq tres¢ uchwaty rady gminy sktadajgcq sie na przepis gminny w postaci norm tekstowych.

Czes¢ graficzna (rysunek planu) stanowi wprawdzie integralng czes¢ planu, peini jednak role

stuzebng i wyjasniajqcq tekst i jest wigzqgca pod warunkiem, Ze tekst planu odsyta do rysunku lub

6



do niego nawiqzuje. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normg prawng

i obowigzuje tylko w tgcznosci z czesciqg tekstowq planu. Nie moze wiec zawierac¢ oznaczen, ktore

nie znajdujg oparcia w czesci tekstowej planu.”;

wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 20 grudnia 2007 r. sygn. akt Il OSK 1732/06, teza
2 ,,Skoro, moc wigzgca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu winien
wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna odzwierciedlaé
konkretny zapis.” (publ. LEX nr 418919);

wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie z 13 pazdziernika 2009 r. sygn. akt
IT SA/Lu 393/09, w brzmieniu: ,, W tym zakresie nalezy pamietad, iz plan miejscowy sktada sie
z czesci tekstowej, zawierajqgcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu). Rysunek
planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzqgcq. Czes¢ graficzna planu
jest "uszczegotowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane lgcznie

- z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢

rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu

i)

nie moze zatem zawierac ustalen, ktore nie znajdujq oparcia w czesci graficznej planu.”;
wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktoérym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamietad, Ze plan miejscowy
sktada sie¢ z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu).
Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czes¢é graficzna
planu jest "uszczegotowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszg by¢ odczytywane tgcznie

- z uwzglednieniem zarowno czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze byc

rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowq planu a rysunkiem planu.”;

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
I SA/Gd 318/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: , Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, Ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqgcy czesc tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem. Nastgpnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, a czes¢ graficzna
stanowi zalqgcznik do uchwaty. Ponadto zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587) na projekcie
rysunku planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne

powigzanie projektu planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu



rysunku planu miejscowego dolgcza sie objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.
Z powotanych przepisow wynika, Ze plan miejscowy sktada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej
ustalenia planowe oraz z czesci graficznej (rysunku planu). Rysunek planu jest zas integralng
czesciq planu i ma tym samym moc wigzqcq. Czes¢ graficzna planu jest "uszczegotowieniem"
czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢é odczytywane tgcznie - z uwzglednieniem zarowno

czesci graficznej jak i tekstowej. Z tych tez wzgledow nie moze by¢ rozbieznosci pomiedzy czescig

tekstowg planu a rysunkiem planu (zob. wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego

w Poznaniu z dnia 16 maja 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 256/13). Skoro inaczej ksztaltuje si¢

normatywnos¢ czesci tekstowej, a nieco inaczej - czesci graficznej rzeczonego planu, bedgcej jego

integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, Ze czes¢ graficzna stanowi wyjasnienie

(uzupelnienie) czesci tekstowej, to powstate w ten sposob niescistosci mogg uniemozliwic

zastosowanie planu w praktyce. Pamigtac¢ bowiem trzeba, Ze miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktorego w sposob
wigzqcy ustala sie przeznaczenie terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztaltujq, wraz
z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa witasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zarowno podmioty wiadzy,
w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajqce poza strukturqg tej wladzy,
tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2001 r., sygn.
akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna sprzecznos¢ pomiedzy
tresciq uchwaly a jej czesciq graficzng narusza zasady sporzqdzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci (zob. wyrok
Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 5 listopada 2010 r., sygn. akt I SA/Po
486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl).”’;

wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 12 lutego 2021 r. sygn. akt

IV SA/Wa 1761/20, w ktoérym Sad stwierdzit, iz: ,,(...) CzeS¢ graficzna planu powinna stanowic

odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czes¢ tekstowa planu

zawiera normy prawne, a rysunek planu obowiqzuje tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje
to czes¢ tekstowa planu. Sam rysunek (czes¢ graficzna) nie jest ani przepisem, ani normq prawng
i obowiqzuje tylko w tgcznosci z czesciq tekstowq planu. Rysunek planu miejscowego obowigzuje
tylko w takim zakresie, w jakim zostal opisany w czesci tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢

rozbieznosci pomiedzy czescig tekstowq planu a rysunkiem planu. Czesé tekstowa planu winna
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znalez¢ odzwierciedlenie w czesci graficznej. Sprzecznos¢, brak korelacji, spojnosci nalezy
rozwazac¢ w kategoriach naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego (pod. wyroki NSA
z 4.12.2019 r. II OSK 3081/18, 17.11.2015 r. Il OSK 643/14, 27.09.2013 r. 11 OSK 1377/13,
18.03.2011 r. II OZ 191/11 i 13.02.2007 r. II OSK 508/06; wyrok WSA w Warszawie
z27.03.2013r. IV SA/Wa 2673/12; wyrok WSA w Gdansku z 17.06.2015r. Il SA/Gd 318/14). (...)”
(publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Ze stanowiska judykatury, w tym m.in. z przytoczonych orzeczen wynika, ze zarowno

z przepisOw ustawy o p.z.p., jak 1 poprzednio obowigzujacej ustawy z 7 lipca 1994 r.

o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.), rysunek planu

miejscowego obowiagzywal tylko w takim zakresie, w jakim zostal on opisany w czgsci tekstowe;.

Stanowisko judykatury potwierdza rowniez doktryna:
Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Komentarz LEX,
Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 153 teza 2. do art. 15: ,, Projekt planu
miejscowego zawiera czes¢ tekstowq i graficzng. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym

w orzecznictwie sqdow administracyjnych, rysunek planu jako znak graficzny nie moze wigzac

bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanych z jej klasyczng budowg:

hipoteza, dyspozycja, sankcja. Rysunek planu w procesie stosowania prawa moze byc

uwzgledniony tylko w takim zakresie, w jakim jest "opisany” w tekscie planu, scislej - w jakim

’

tekst planu odsvia do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”;

Zygmunt Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne Komentarz, Warszawa
2013, Wydawnictwo C.H. Beck, str. 157 teza 2. do art. 15 ,, Projekt planu miejscowego a zatem
przyszly plan miejscowy, musi zawierac czes¢ tekstowq i graficzng. (...) Zgodnie z przepisami
Proj.PlanZagR projektem planu miejscowego jest projekt tekstu planu miejscowego i projekt
rysunku planu miejscowego. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera postaé przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalqcznikiem graficznym

do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowigzuje w_takim zakresie,

’

w jakim tekstu planu odsyita do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.”.

Stanowisko doktryny i judykatury, jak rowniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy

0 p.z.p., a takze zd. wprowadzajace § 11 § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwosci, iz

ustalenia czesci graficznej wigzg w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czesci tekstowe;.

Podsumowujac t¢ cze$¢ uzasadnienia nalezy wyraznie podkresli¢, ze ewidentna sprzecznosé

pomiedzy treScig uchwaly a jej czescig graficzng narusza w sposob istotny, zasady sporzadzenia planu

miejscowego i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaly rady gminy w calosci lub w czesci.
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W tym przypadku zaréwno wykluczajace si¢ wzajemnie ustalenia czgéci tekstowej planu
miejscowego, jak rowniez ewidentna sprzeczno$¢ pomiedzy czgscig tekstowa a czgscig graficzng
planu, skutkuje koniecznoscig stwierdzenia niewaznos$ci czesci uchwaty w zakresie ustalen, o ktorych
mowa w sentencji niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, w celu doprowadzenia do wewngtrznej
spdjnosci aktu.

Ponadto, organ nadzoru dokonujac oceny prawnej podjetej uchwaly stwierdza, iz
w ramach ustalen dotyczacych szczegélowych zasad i warunkow scalania i podzialu
nieruchomosci, okreslono w tresci § 10 ust. 2 1 4 uchwaly: ,, 2. Ustala sie minimalng powierzchnig
nowo wydzielonych dziatek budowlanych dla terenu oznaczonego symbolami IMN-U, 2MN-U, IMN,
2MN: 1) 1000m? - dla zabudowy w formie wolnostojgcej, 2) 800m’ — dla jednego segmentu zabudowy
w formie blizniaczej. (...) 4. Okresla si¢ kqt polozZenia granic nowo wydzielonych dziatek
budowlanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci w stosunku do pasa drogowego (drog
i ulic ustalonych planem) na 60 — 90 stopni, z dopuszczeniem innego kqta jesli jest to uzasadnione
istniejqcq konfiguracjq terenu lub istniejgcym zainwestowaniem terenu (w szczegolnosci istniejgcymi
urzgdzeniami infrastruktury technicznej, zabudowq lub starodrzewem).”, co stanowi nie tylko
niezgodng z prawem modyfikacje postanowien ustawowych, ale rowniez w sposob
nieuzasadniony rozszerza kompetencj¢ organu uchwalodawczego gminy.

Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym
okresla si¢ obowiazkowo ,,szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy rozumie¢ szczegodtowo
okreslong, jednolita procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktoérej mowa w Dziale III,
Rozdziale 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344,
z p6zn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,, 9) ustalenia dotyczgce szczegolowych zasad
oraz warunkow scalania i podzialu nieruchomosci zawierajq okreslenie parametrow dziatek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych Ilub
maksymalnych: a) szerokosci frontow dziatek oraz ich powierzchni, b) kqta potozenia granic dziatek
w stosunku do pasa drogowego lub linii rozgraniczajgcych teren drogi, ”.

W tym kontek$cie przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz
podziatu nieruchomosci stanowi dwie roézne, odrgbne procedury okreslone w ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami. 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 rowniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”,
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sklada si¢ 7 rozdziatow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sa pierwsze z nich,
tj. Rozdziat 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci’ oraz Rozdziat 2 pn. ,, Scalanie i podziat 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 podzialow

nieruchomosci, nie jest tozsama z procedura scalenia i podzialu.

Tymczasem, z przywotanych powyzej ustalen § 10 ust. 2 1 4 uchwaly wynika, ze w ramach
zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci okreslono minimalng powierzchni¢ dzialek
budowlanych oraz kat potozenia granic dzialek budowlanych w stosunku do pasa drogowego,
zamiast okreslenia parametrow dzialek.

Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, iz w tym przypadku przepisy art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu obowigzujacym w dacie podjecia uchwaty, upowaznialy Rade Gminy Sochaczew
do okreslenia zarowno zasad 1 warunkéw podzialow nieruchomosci, jak rowniez zasad 1 warunkoéw
scalania i podzialu nieruchomos$ci, bowiem Rada Gminy Sochaczew przystapita do sporzadzania
przedmiotowego planu miejscowego 27 lipca 2022 r., a tym samym oprocz zasad i warunkow
scalania 1 podziatu nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., Rada miata
mozliwo$¢ okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych, w trybie
art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.

Jak wskazat Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z 22 lipca 2014 r.,

sygn. akt IV SA/Wa 595/14: ,, Istotq scalenia i pozniejszego podziatu nieruchomosci jest stworzenie

podstaw dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terenow przeznaczonych

na szczegolne inwestycje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Postepowanie

to ma na celu przede wszystkim ulatwienie realizacji globalnej i kompleksowej zmiany konfiguracji

rozmieszczenia poszczegolnych nieruchomosci celem korzystniejszego ich zagospodarowania,

stworzenia dostepu do drog publicznych, uzbrojenia oraz urzgdzenia infrastruktury technicznej.

W uproszczeniu mozna przyjaé, ze scalenie polega na polgczeniu w jedng calosé kilku czy nawet

kilkudziesieciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie potoZzonych nieruchomosci celem pdzniejszego

dokonania ponownego podziatu na te samqg ilos¢ nieruchomosci, ktore podlegaly scaleniu,

z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tych scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmiang

w zakresie ich usytuowania a takze przeznaczenia - z jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich drog

i urzqdzeniem infrastruktury technicznej dla wszystkich nieruchomosci biorgcych udzial w scaleniu.

Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie okreslonego terenu. "Scalenie i podziat" obejmuje wigcej

niz jedng nieruchomosc, w konsekwencji powyzszego w postepowaniu tym wystepuje zarowno wielos¢
podmiotow w nim uczestniczqgcych jak i wielos¢ przedmiotow [nieruchomosci]. W postepowaniu tym

reprezentowane sq indywidualne interesy poszczegolnych jednostek jak rowniez interesy wspolne dla
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wszystkich zainteresowanych {qcznie z odniesieniem takze do celow publicznych. Stgd tez
ustawodawca, uwzgledniajgc ztozonos¢ ww. procedury i wielos¢ podmiotow w niej uczestniczqgcych,
wielkos¢ objetego postepowaniem terenu a takze okolicznos¢, zZe dotychczas niekorzystnie
usytuowane i o niekorzystnych parametrach nieruchomosci w wyniku tego postepowania majq zyskac
pozgdany z punktu widzenia planowania i zagospodarowania przestrzennego — efekt — uznal za
konieczne okreslenie w planie zasad scalenia i podziatu. Zgodnie z § 4 ust. 8 rozporzgdzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
,ustalenia dotyczgce szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci powinny
zawierac 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 dziatek w stosunku do pasa drogowego ". Tego typu ustalenia mogq
by¢ respektowane wylqcznie na duzym obszarze w ramach procedury ksztaftowania przestrzennego
danego terenu.

Czym innym jest natomiast "podziat nieruchomosci*, ktory zresztq nie zostat ustawowo zdefiniowany.
W doktrynie, w zaleznosci od kontekstu, wyrdznia sie podziat "prawny”; podzial "wieczystoksiegowy"
albo wylgcznie administracyjny [inaczej "geodezyjny" lub "ewidencyjny"] podziat nieruchomosci
(por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna, Lexis Nexis, Warszawa
2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb
administracyjnego postgpowania o podziat nieruchomosci regulujq przepisy zawarte w art. 92 — 100
ugn oraz przepisy rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu
dokonywania podziatow nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego
administracyjnego postgpowania podziatowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej
projektu podziatu nieruchomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia
w ramach jednej dziatki ewidencyjnej wiekszej liczby dziatek ewidencyjnych.

Mpylenie tych dwoch procedur (scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci)

i ustanawianie w mpzp zamiennych ustalen w tym zakresie — z punktu widzenia techniki legislacyjnej

naleZy uznad za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "mozliwos¢ dokonywania podziatu

na dziatki budowlane" bqdz ustanawia zakaz takiego podziatu (np. w § 17 ust. 4 uchwaty, § 21 ust. 5
uchwaty, w § 23 ust. 4 uchwaty) a przy tym (rowniez bez podstawy prawnej) okresla parametry:
minimalnej szerokosci wydzielanych dziatek budowlanych, powierzchni wydzielanej dziatki oraz kqt
potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego (§ 11 ust. 9, § 13 ust. 8, § 15 ust. 71§ 16
ust. 6 uchwaty, w § 8 ust. 20 uchwalty). Trzeba podkreslic, ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp

w brzmieniu obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaty, nie upowaznialy rady gminy do okreslenia
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zasad i warunkow podziatu nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
rowniez nie daje podstaw do okreslania w planie zasad podziatu nieruchomosci gdyz wszelkie
wymogi w tym zakresie okreslajq przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie
w mpzp minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze nastgpic¢ (zresztq
fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upzp dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika
2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej o przystgpieniu do sporzqdzania planu miejscowego).
Skoro zatem Rada Gminy P. , przystgpita do sporzqdzania przedmiotowego planu miejscowego
w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwata Nr [...]), to tym samym, jak stusznie zarzucit Wojewoda, nie
miata podstaw do okreslenia w mpzp zarowno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek
budowlanych, a tym bardziej nie miata podstaw prawnych do okreslenia minimalnej szerokosci frontu
dziatki budowlanej w odniesieniu do trybu podziatu czy kqta potozenia granic w stosunku do
przylegltego pasa drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznacznie podkresli¢, ze przedmiotem
pojedynczego podziatu nieruchomosci jest konkretna dziatka ewidencyjna, ktora juz z samego
zatozenia tj. przed dokonaniem podziatu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi o kgt
potozenia granic w stosunku do drogi) moze nie spetnia¢ parametrow okreslonych w mpzp.
Utrzymanie powyzszych zapisow planu w obrocie prawnym skutkowatoby niezasadnym
ograniczeniem konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci a w szczegolnosci prawa do
dysponowania i rozporzqdzania nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wilasnosci po
pierwsze winny by¢ proporcjonalne do zamierzonego celu a ponadto winny wynikaé wytgcznie z aktu
prawa o randze ustawowej a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen prawa
wlasnosci musi mie¢ umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podziatu nieruchomosci
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje.”.

Biorac pod uwage powyzsze wskazaé nalezy, iz organy gminy Sochaczew zobligowane bytly
do okreslenia zasad i warunkéw scalenia 1 podziatu nieruchomosci zgodnie z dyspozycja art. 15
ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., jak rowniez uprawnione byty, na mocy art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy
0 p.z.p., do okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej. Nie byly
zatem uprawnione, na mocy przywolanych powyzej przepisow, do formutowania ustalen w zakresie
zasad 1 warunkow scalenia i podziatu nieruchomosci, w odniesieniu do dzialek budowlanych, zamiast
do dzialek.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania 1 podziatu 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 II OSK 814/12;
— NSA w Warszawie z 5 grudnia 2012 r., sygn. akt I OSK 2274/12;
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—  WSA w Warszawie z 15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 1515/13;

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

—  WSA w Warszawie z 12 lutego 2014 r., sygn. akt [V SA/Wa 897/14.

Powyzsze oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci wskazanych zapisow uchwatly
w zakresie ustalen, o ktorych mowa w petitum niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego.

Organ nadzoru wyjasnia, iz pojecie ,, dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym
z pojeciem ,,dziatka”. Definicja ,, dziatki budowlanej’ okre§lona zostata przez ustawodawce w tresci
art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,,llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 12) "dzialce
budowlanej" - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosc¢ gruntowq lub dziatke gruntu, ktorej wielkosé,
cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury
technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow
i aktow prawa miejscowego, ”.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami, przez:

— ,, nieruchomos¢ gruntowg” — nalezy rozumie¢ grunt wraz z czeSciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkow 1 lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wlasnos$ci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— , dziatke gruntu” — nalezy rozumie¢ niepodzielong, ciagla czgs¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcag czg$¢ lub cato$¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
nalezy nada¢ réwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos$¢
gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wtlasciciela,
przy czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej same;j
ksiggi wieczystej. Natomiast termin ,,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czgsci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem
postuguja sie przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1752, z pdzn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz. U. z 2024 r. poz. 219).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne 1 kartograficzne: ,, llekro¢ w ustawie jest

mowa o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie si¢ przez to
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system informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wiadajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych,
jak rowniez gospodarki nieruchomos$ciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 7 ust. 1
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow, w brzmieniu: ,, I. Dziatke ewidencyjng
stanowi ciggly obszar gruntu, potozony w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorodny pod
wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocq granic dziatek ewidencyjnych.”.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy
ciggto$¢ gruntu, jako czesci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wiec wniosek, Ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podzialu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem, w ww. ustaleniach planu miejscowego, dotyczacych zasad
1 warunkoéw scalania 1 podziatu nieruchomos$ci, uchwatodawca operuje pojeciem ,,dziatka
budowlana”, co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,,dziatka”, ktdérego uzyto juz
w sposoOb prawidlowy w ramach ustalen tego samego § 10 ust. 3 uchwaty.

Ponadto, jak wynika z ustalen § 4 ust. 1 pkt 13 uchwaly, w brzmieniu: ,, /1. Illekro¢
w przepisach uchwaly jest mowa o: (...) 13) wskazniku powierzchni zabudowy - nalezy przez to
rozumiec wielkos¢ powierzchni dziatki zajetq przez budynki (powierzchnia obrysu elementow trwale
zamykajgcych budynek) w stosunku do powierzchni dzialki,”, podczas gdy z redakcji
znowelizowanego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika, Ze wszystkie wskazniki w zakresie
zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, z woli samego ustawodawcy,

odnoszg si¢ do powierzchni dzialki budowlanej, nie za§ do powierzchni dziatki.

Plan miejscowy sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowac przepisy
zawarte w tej ustawie. Oznacza to konieczno$¢ formutowania ustalen, m.in. w zakresie zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu
pojeciowego okreslonego na potrzeby tej ustawy. W zwigzku z powyzszym, ustalenia planu
miejscowego dotyczace ww. wskaznika powierzchni zabudowy, powinny zosta¢ ustalone
w odniesieniu do ustawowej definicji ,, dziatki budowlanej”, okreslonej w art. 2 pkt 12 ustawy
0 p.Z.p.

Nalezy bowiem wskaza¢, iz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. zmieniony zostat przez art. 1
pkt 4 lit. a ustawy z 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow
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1 opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 130, poz. 871), nadajac mu dla procedur rozpoczetych z dniem
21 pazdziernika 2010 r. brzmienie: ,, W planie miejscowym okresla si¢ 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 udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow.”.
Przepis ten podlegal réwniez dalszym modyfikacjom, m.in. z uwagi na kwesti¢ karty parkingowe;.

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
jednoznacznie przesadzita z jednej strony, ze obowigzujace w dniu wejscia w zycie ustawy miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego zachowuja swoja moc obowigzujaca (art. 4 ust.1) oraz, ze
do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktérych podjeto uchwate
o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu, a postepowanie nie zostalo zakonczone do dnia
wejscia w zycie ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe (art. 4 ust. 2).

Powyzsze oznacza, iz ustawodawca jednoznacznie przesadzil, obowigzek stosowania
dotychczasowych przepisow dla procedur dopiero co rozpoczetych. Co wigeej dlugi, bo wynoszacy
3 miesiace, okres vacatio legis umozliwial podjecie przez poszczegélne gminy decyzji odno$nie
rozpoczynania nowych procedur dla ,,starego” brzmienia m.in. art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Tymczasem, Rada Gminy Sochaczew nie tylko nie zastosowata si¢ do cytowanego powyzej
art. 4 ust. 2 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,

lecz nie posiadajac do tego zadnych podstaw prawnych, w niniejsze] sprawie zastosowala zasade

bezposredniego dzialania prawa co do problemu intertemporalnego pomimo braku takiej woli

wyrazonej przez ustawodawce.

Organ nadzoru wskazuje, ze zasada bezposredniego dzialania prawa polega na tym,
ze od chwili wejscia w zycie nowych przepisoéw nalezy je stosowa¢ do stosunkéw prawnych
niezaleznie od tego, czy dopiero powstaja, czy tez powstaty weczesniej. Ustawodawca postuguje sie
ta zasadg w okre$lonych warunkach i w celu osiggnigcia stanu pozadanego przez ustawodawce,
z reguly jezeli przemawia za tym wazny interes publiczny.

W przedmiotowej sprawie ustawodawca okreslit w sposob jednoznaczny przepisy
przejsciowe, jak rowniez dat mozliwos¢ wszystkim zainteresowanym, w tym réwniez organom
gminy Sochaczew, zapoznania si¢ z nowymi przepisami i przygotowania do ewentualnych zmian,

jakie moga wynika¢ z ich wej$cia w zycie, poprzez 3 miesieczne vacatio legis.
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Powyzsze oznacza, ze z woli samego ustawodawcy dla procedur rozpoczetych przed
21 pazdziernika 2010 r. nie ma mozliwosci stosowania obecnego brzmienia przepisu art. 15 ust. 2

pkt 6 ustawy o p.z.p. 1 odwrotnie, dla procedur rozpoczetych po tej dacie istnieje obowigzek

stosowania przepisow w ich obecnym brzmieniu. Organ nadzoru wskazuje, ze skoro

w przedmiotowej sprawie uchwata o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego zostata
podjeta 27 lipca 2022 r., to w tej sytuacji tym bardziej Rada Gminy Sochaczew nie moze ,,wybierac”
sobie trybu oraz brzmienia przepiséw, ktore stosuje dla takich procedur, jak rowniez nie ma podstaw
do ich interpretacji.

Bioragc pod uwagg powyzsze przepisy intertemporalne oraz fakt, iz uchwalajac plan
miejscowy Rada Gminy Sochaczew w sposdb niewlasciwy zastosowata nowe brzmienie art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. do czego nie miata prawa, niezbedne jest stwierdzenie niewazno$ci
wskazanej powyzej czgsci tekstowej uchwaly, w zakresie, o ktorym mowa w petitum niniejszego
rozstrzygnigcia nadzorczego, jako w istotny sposob naruszajace zasady sporzadzania planu
miejscowego.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz w przedmiotowe] sprawie niezbedne jest stosowanie
wprost dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., nie za$§ § 4 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) obowigzujacego dla procedur

rozpoczetych przed 24 grudnia 2021 r., dopuszczajacego okreslenie powierzchni zabudowy, a takze

powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dziatki, badz terenu, bowiem regulacja przepisu
wykonawczego stanowi konkretyzacje pierwotnego brzmienia ustawy o p.z.p., przy czym co istotne
pozostaje ona w kolizji z aktualnym brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.,

a w przedmiotowej sprawie majg zastosowanie przepisy § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia Ministra

Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404). Tak wiec dla nowych procedur

planistycznych (w rozumieniu: rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) wszelkie parametry

i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu winny odnosi¢ sie do dzialki

budowlanej, za$ ,,stare procedury” winny wypeinia¢ norme¢ wynikajaca z § 4 pkt 6 rozporzadzenia
wykonawczego do ustawy o p.z.p.
Poglad organu nadzoru w tym zakresie jest zbiezny z pogladami judykatury, w tym
wyrazonymi w wyrokach Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z:
— 16 grudnia 2016 r., sygn. akt IT OSK 2749/16, w ktorym Sad stwierdzil: ,, Zawarte w § 4 pkt 6
rozporzgdzenia ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy,
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wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu. Stusznie Sqd I instancji zauwazyl, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury operuje pojeciami ,,dziatki lub terenu”, lecz jest to jednak przepis wykonawczy
do ustawy, ktory odnosi si¢ do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W slad
za przeprowadzong nowelizacjq ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzgdzenia
wykonawczego do tej ustawy. Zatem oczywistym jest, zZe pierwszenstwo w tym zakresie majg
przepisy ustawy.”’;

6 czerwca 2017 r., sygn. akt II OSK 460/17, w ktorym Sad stwierdzit: ,, Racje ma skarzgcy
kasacyjnie, Ze w przedmiotowej sprawie niezbedne jest stosowanie wprost dyspozycji § 4 pkt 6
rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, albowiem regulacja ta stanowi konkretyzacje pierwotnego brzmienia art. 15
ust. 2 pkt 6 u.p.z.p., a pozostaje ona w kolizji z aktualnym brzmieniem tego przepisu. Tak wiec
o ile dla nowych procedur planistycznych (rozpoczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r.) wszelkie
parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu winny odnosic si¢ do
dziatki budowlanej (w tym takze powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna),
o tyle stare procedury powinny wypetnia¢ norme wynikajgcqg z § 4 pkt 6 rozporzgdzenia
wykonawczego do u.p.z.p. W wyroku z dnia 16 grudnia 2016 r., sygn. akt Il OSK 2749/16
(dostepny [w:] CBOSA) Naczelny Sqd Administracyjny stwierdzit, ze: "Zawarte w § 4 pkt 6
rozporzgdzenia ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy,
wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu. Stusznie Sqd I instancji zauwazyl, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury operuje pojeciami "dziatki lub terenu", lecz jest to jednak przepis wykonawczy do
ustawy, ktory odnosi sie¢ do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W Slad za
przeprowadzong nowelizacjq ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzqdzenia wykonawczego
do tej ustawy. Zatem oczywistym jest, Ze pierwszenstwo w tym zakresie majq przepisy ustawy.
W tej sytuacji organ planistyczny, formutujqc ustalenia dotyczqce powierzchni zabudowy oraz
powierzchni biologicznie czynnej, powinien odnosi¢ je do powierzchni dziatki lub terenu. (...)
System zrodel prawa powszechnie obowigzujqcego zbudowany jest m. in. na zasadzie
hierarchicznosci. Hierarchiczna budowa systemu zZrodet prawa obliguje do przyjecia dyrektywy
interpretacyjnej, w mysl ktorej, w razie kolizji miedzy normami prawnymi, przepisy prawa

zawarte w akcie wyzszego rzedu stosuje sie przed przepisami prawa zawartymi w akcie nizszego
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rzedu. Hierarchicznos¢ zrodel prawa wyklucza mozliwos¢ stosowania norm hierarchicznie
nizszych regulujgcych te same kwestie w sposob odmienny. Z hierarchicznej budowy systemow
prawa wynika zatem, Ze brzmienie § 4 pkt 6 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozostaje w kolizji z obecnym
brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. W takim przypadku pierwszenstwo majq postanowienia
ustawy. Jednoczesnie dostrzec trzeba, ze dla starego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. nie
tylko taka kolizja nie wystepuje, lecz wprost przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia stanowi wypetnienie
ogolnej dyspozycji ustawowej wynikajqcej z art. 16 ust. 2 u.p.z.p. obligujgcej do zawarcia ustalen
dotyczgcych  okreslenia  parametrow i wskaznikow  ksztaltowania  zabudowy oraz
zagospodarowania terenu. Sqd pierwszej instancji, uchylajqc rozstrzygniecie nadzorcze
w zakresie wyrazu "budowlana" uzytego przy sformutowaniu "dziatka", nie tylko naruszyt ww.
przepisy, ale rowniez naruszyt dyspozycje art. 94 Konstytucji RP. Bezpodstawnie przyjgl, ze
zmiana dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. legla u podstaw wydanego rozstrzygniecia na
zasadzie a contrario wobec brzmienia obecnych przepisow. To mylne rozumienie przepisow
doprowadzito do catkowitego pominiecia i niezastosowania art. 4 ust. 2 ustawy o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej
oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, ktory nie tylko nie zostat zastosowany,
ale rowniez nie zostat powolany, jako podstawa prawna uchylenia rozstrzygniecia nadzorczego.
W konsekwencji Sqd blednie uznal, zZe skoro obecne przepisy regulujq kwestie dotyczgce
parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu w sposob
odmienny, to nie sq istotne jakiekolwiek przepisy przejsciowe nakazujgce postgpowaé na
zasadach i warunkach dotychczasowych. Jednakze wola ustawodawcy wyrazona zostata
w przepisie przejsciowym i obowigzkiem Sqdu przy orzekaniu sprawy bylo jego prawidlowe
zastosowanie. (...) Za "istotne" naruszenie prawa nalezy uznac¢ uchybienie, prowadzqgce do
skutkow, ktore nie mogq by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym. Przepis art. 28
ust. 1 u.p.z.p. ustanowit dwie podstawowe przestanki zgodnosci z przepisami prawa uchwaty
o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego: po pierwsze, przestanke
materialnoprawng, a mianowicie uwzglednienie zasad sporzqdzania planu miejscowego, po
drugie, przestanke formalnoprawng, a mianowicie zachowanie procedury sporzqdzenia planu
i wlasciwosci organu. Dokonujgc wyktadni przestanki materialnoprawnej, tj. zasad sporzqdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, rada gminy zwigzana jest przepisami
prawa, zasadami konstytucyjnymi i przepisami ustaw materialnoprawnych. Tylko w tych
granicach mozna wyznaczy¢ wladztwo planistyczne przystugujqce gminie. Interpretujgc zas

przestanke istotnosci naruszenia trybu, w doktrynie zauwaza sig, ze dla jej ustalenia decydujgce
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znaczenie bedzie miat wplyw naruszenia na tres¢ planu. Przez istotne naruszenie trybu nalezy
bowiem rozumiec takie naruszenie, ktore prowadzi w konsekwencji do sytuacji, w ktorych przyjete
ustalenia planistyczne sq odmienne od tych, ktore zostatyby podjete, gdyby nie naruszono trybu
sporzqdzania aktu planistycznego. W demokratycznym panstwie prawnym nie moze byc
akceptowana sytuacja niestosowania przez organy samorzqdu oraz przez Sqd pierwszej instancji
przepisow i regul intertemporalnych, co prowadzi do dowolnosci w procesie stanowienia aktu
prawa miejscowego. Oznacza przez to istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego
i w konsekwencji prowadzi¢ powinno do wyeliminowania z obrotu prawnego wadliwych ustalen,
tym bardziej, ze w wyniku uchylenia czesci rozstrzygniecia nadzorczego dla jednej z jednostek
terenowych ksztattowanie parametru powierzchni biologicznie czynnej w dalszym ciggu odnosi
sie do powierzchni dzialki, co pozostaje w sprzecznosci z ustaleniami ogolnymi planu.”.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dziatajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wladzy, w tym takze Rady Gminy Sochaczew, musi
mie¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie konieczno$ci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dzialania na podstawie 1 w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ stanowiacy,
podejmujac akty prawne (zarowno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sg zaliczane do tej
kategorii aktoéw prawnych) w oparciu o norme ustawowa, musi $ci§le uwzglednia¢ wytyczne zawarte
w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny pomiedzy aktem
wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa. Upowaznienie do wydawania
przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwdjng role — formalna, tworzac podstawe
kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych, oraz materialng, bedac gwarancja spdjnosci systemu
prawa oraz koherencji tresciowej przepisdw. Zarowno w doktrynie, jak rOwniez w orzecznictwie
ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng
zasadg prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz
normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob Scisly, literalny. Jednocze$nie zakazuje
si¢ dokonywania wykltadni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania
kompetencji w drodze analogii. Na szczeg6lng uwage zasluguje tu wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r. (K25/99, OTK 2000/5/141): ,, Stosujgc przy interpretacji
art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucji, odnoszqcych 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 przyjqcé, ze konstytucja zamyka system zrodet prawa powszechnie obowiqzujgcego
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w sposob przedmiotowy — wymieniajgc wyczerpujqco formy aktow normatywnych powszechnie
obowigzujgcych, oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do
wydawania takich aktow normatywnych”.

Nalezy rowniez wskazaé, iz zgodnie z § 143 zalacznika do rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,, Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r. poz.
283) ,,Do projektow aktow prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio zasady wyrazone
w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjgtkiem § 132, w dziale I w rozdziatach 1-7
i w dziale II, a do przepisow porzgdkowych - rowniez w dziale I w rozdziale 9, chyba Ze odrebne
przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z:

— § 134 zalacznika do rozporzadzenia ,, Podstawq wydania uchwaly i zarzqdzenia jest przepis
prawny, ktory: 1) upowaznia dany podmiot do uregulowania okreslonego zakresu spraw;
2) wyznacza zadania lub kompetencje danego podmiotu.”;

— § 135 zalacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale i zarzgdzeniu zamieszcza si¢ przepisy prawne
regulujgce wylqcznie sprawy z zakresu przekazanego w przepisie, o ktorym mowa w § 134 pkt 1,
oraz sprawy nalezgce do zadan lub kompetencji podmiotu, o ktorych mowa w § 134 pkt 2.”;

— § 137 zalacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza sie przepisow ustaw
oraz przepisow innych aktow normatywnych’.

Gmina moze zatem samodzielnie decydowaé o sposobie zagospodarowania terenu,
wprowadzajac do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, badz to precyzyjne zapisy,
badz tez postanowienia ogolne dla poszczegdlnych terendow, pod tym jednak warunkiem, ze nastepuje
to bez naruszenia powyzszych przepisow. Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej stwarza za$
ryzyko powtorzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach prawnych, w tym takze norm
hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie s3 trudne do przewidzenia, stad
koniecznos¢ $Scistego przestrzegania granic umocowania prawnego do podejmowania uchwat.

Niezaleznie od powyzszego, za niedopuszczalne uzna¢ nalezy definiowanie pojecia
powierzchni zabudowy, o ktérym mowa w ustaleniach § 4 ust. 1 pkt 13 uchwaty, bowiem w obecnym
stanie prawnym sposéb okreslenia powierzchni zabudowy zawiera § 14 pkt 4 lit. a rozporzadzenia
Ministra Rozwoju z 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1679, z p6zn. zm.), zgodnie z ktorym: ,, czes¢ opisowa projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu zawiera: (...) 4) zestawienie: a) powierzchni zabudowy
projektowanych i istniejqgcych obiektow budowlanych, przy czym powierzchnig zabudowy budynku

pomniejsza sie o powierzchnie czesci zewnetrznych budynku, takich jak: tarasy naziemne i podparte

stupami, gzymsy oraz balkony, b) powierzchni drog, parkingow, placow i chodnikow, c) powierzchni

biologicznie czynnej, d) powierzchni innych czesci terenu, niezbednych do sprawdzenia zgodnosci
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z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku
z decyzjq o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu albo uchwaty o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszgcych;”, przy uwzglednieniu ustalen zawartych
w § 12 ww. rozporzadzenia, zgodnie z ktorym ,, Powierzchnie budynku okresla si¢ zgodnie z zasadami
zawartymi w Polskiej Normie dotyczqgcej okreslania i obliczania wskaznikow powierzchniowych
i kubaturowych wymienionej w zalgczniku nr 2 do rozporzqdzenia, uwzgledniajgc przepisy § 14
pkt 4 lit. a oraz § 20 ust. 1 pkt 4 lit. b.”.

Powyzsze oznacza, ze ustawodawca wskazal w przepisach ww. rozporzadzenia sposob
liczenia powierzchni zabudowy, ktora nalezy rozumiec jako powierzchnie okreslong w PN-ISO 9836
z pomniejszeniem o powierzchni¢ czgsci zewnetrznych budynku, takich jak: tarasy naziemne
1 podparte stupami, gzymsy oraz balkony. Tym samym brak podstaw prawnych do ich regulacji
w samym planie miejscowym, albowiem sposob ich liczenia dawa¢ bedzie rdézne wyniki, co jest
niedopuszczalne.

W zakresie modyfikacji przepisow ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato, ze
modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa (wyrok NSA
z 16 czerwca 1992 r. sygn. akt II SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44; wyrok NSA oz. we
Wroctawiu z 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt Il SA/Wr 1179/98, opublikowany OSS 2000/1/17).

Modyfikacja regulacji ustawowych i1 ich uzupeinienie przez przepisy uchwaly moze
prowadzi¢ do odmiennej, czy wrgcz sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba
bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty,
w ktorej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czgsciowej zmiany intencji
prawodawcy. W takim kontekscie, zjawisko modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Organ nadzoru wskazuje, ze z woli samego ustawodawcy, sporzadzany plan miejscowy ma
by¢ zgodny z przepisami odrebnymi (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 mozliwo$¢ dowolnego
definiowania legalnych poje¢. Tymczasem, w przedmiotowym przypadku zdefiniowano pojecie
wchodzace w sktad legalnej definicji, zmieniajagc znaczenie prawne wskaznika powierzchni
zabudowy, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwatly, w zakresie ustalen § 4 ust. 1
pkt 13 uchwaty.

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwage, a takze majac na uwadze dyspozycje art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. 1 art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
iz w przedmiotowej sprawie doszlo do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego,

co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w czesci.
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Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji przepiséw, o ktorych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu nadzorczym. Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez
pryzmat rozwigzanh przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznac takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wptywu na istotng tre$¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bytyby inne, gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktére nie mogg by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich miedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dzialalnos$cig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa
NSA i 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 prowadzqgce do takich
skutkow, ktore nie mogq zostaé zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wplywajq na tres¢ uchwaty. Do takich uchybien nalezg miedzy innymi: naruszenie przepisow prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepisow prawa ustrojowego, przepisow prawa
materialnego przez wadliwg ich wyktadnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
uchwalt, jezeli na skutek tego naruszenmia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdéw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadow administracyjnych,

przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
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naruszenie prawa, nieistotne naruszenie prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci
uchwaty.

Za nieistotne naruszenia prawa uznaje si¢ naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia,
a zatem beda to takie naruszenia prawa, jak btad lub nieScisto§¢ prawna niemajaca wpltywu
na materialng tre$¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
znaczace, wptywajace na tres¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepisOw
wyznaczajagcych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwat, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wykladni¢ - oraz przepiséw regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzes$nia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 (publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym wyjasnit, ze: ,, Dzialalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyl Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzqdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalno$¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujagcym. Organy nadzoru moga zatem wkraczad
w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowos$ci, rzetelno$ci 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 obowigzek dziatania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dzialania w granicach prawa oznacza w szczegdlnos$ci, ze organ wiladzy publicznej powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne 1 ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 wrzesnia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).
Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wtadzy 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 stwierdzit rowniez, ze zasada ta oznacza,
ze na ograny wiladzy publicznej natozony jest obowigzek dziatania na podstawie oraz w granicach

prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziatan powinny byé Scisle
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wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dzialanie bez podstawy prawnej
- wykraczajqce poza te granice (por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000,
poz. 138).

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr LXVI1/362/2024 Rady Gminy Sochaczew z 24 stycznia 2024 r. ,,w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu we wsiach Altanka
i Bronmistawy”, w zakresie ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygnigcia
nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej
wykonania, w tym zakresie, z dniem dor¢czenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorg¢czenia

rozstrzygnigcia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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