WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 09 wrzesnia 2025 r.
WP-1.4131.173.2025

Rada Gminy Opinogora Gorna

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 2025 r. poz. 1153)

stwierdzam niewaznos$¢
uchwaty Nr XIV/85/2025 Rady Gminy Opinogora Goérna z 26 czerwca 2025 r. ,,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miejscowosci Opinogora

Gorna, gmina Opinogora Gorna”.

Uzasadnienie

Na sesji 26 czerwca 2025 r. Rada Gminy Opinogéra Gorna podjeta uchwate Nr X1V/85/2025
, W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miejscowosci
Opinogora Gorna, gmina Opinogora Gorna”.

Uchwalg te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Powyzsza uchwat¢ wraz z dokumentacja prac planistycznych dorgczono organowi nadzoru
12 sierpnia 2025 r. przy piSmie Wo¢jta Gminy Opinogdéra Gorna z 5 sierpnia 2025 r., znak:
RIOS.P.6722.5.2023.

W wyniku dokonanej oceny prawnej uchwaly oraz przekazanej dokumentacji prac
planistycznych, organ nadzoru skierowal do Rady Gminy Opinogora Goérna zawiadomienie
0 wszczeciu postepowania nadzorczego z 29 sierpnia 2025 r., znak: WP-1.4131.173.2025. Ponadto,
Wojewoda Mazowiecki pismem, z 19 sierpnia 2025 r., znak: WP-1.4130.657.2025, skierowanym
do Wojta Gminy Opinogoéra Gorna, zwrocit sie z wnioskiem o ztozenie stosownych wyjasnien,

w ramach tzw. postepowania wyjasniajacego.



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

Na wstepie uzasadnienia nalezy podkresli¢, ze skoro pismami z 7 sierpnia 2024 r., znak:
RIOS.P.6722.5.2023, Woéjt Gminy Opinogora Goérna wystapit z wnioskiem, odpowiednio
0 zaopiniowanie 1 uzgodnienie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu miejscowosci Opinogora Gorna, gmina Opinogora Gorna, za$ Rada Gminy Opinogoéra
Goérna zainicjowala proces sporzadzania planu miejscowego na podstawie uchwaly
Nr XXXV/235/2022 z 25 stycznia 2022 r., to zastosowanie w przedmiotowej sprawie znajduja
przepisy art. 67 ust. 3 pkt 1 i 4 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z pdzn. zm.),
zwanej dalej ,, ustawq zmieniajgcq”.

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie
z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji
RP stanowi, ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej,
na podstawie 1 w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow, a zasady i tryb wydawania aktow
prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okre$la ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztalttowanie i prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wilasnych gminy. Bioragc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20
ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy
stusznos$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygniec,
lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z tre$cig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w catosci lub w czgsci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktoéra
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawarto$cia (czg$¢ tekstowa,

graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb
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uchwalenia planu, okre§lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych
czynnos$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujagcych mozliwos¢ udzialu
zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskow i1 uwag)
1 posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach uzyskiwanych opinii
1 uzgodnien.

Zgodnie z brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng nadziemnq intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy,

minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych

do_parkowania_pojazdow zaopatrzonych w_karte parkingowg, oraz linie zabudowy i gabaryty

obiektow; ”. Konkretyzacj¢ wyzej przytoczonego przepisu odnalez¢ mozemy w ustaleniach § 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), ktory
stanowi, 1z: ,, Ustalenia czesci tekstowej projektu planu miejscowego formutuje si¢ zgodnie
z nastepujgcymi  wymogami: (...) 7) ustalenia dotyczgce ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu zawierajq: a) zasady, parametry i wskazniki, o ktorych mowa w art. 15

ust. 2 pkt 6 ustawy, w tym minimalng liczhe miejsc do parkowania w stosunku do liczby lokali

mieszkalnych, liczby osob mogqgcych jednoczesnie przebywac¢ w budynku, liczby zatrudnionych
lub powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych,”.

Tymczasem, jak wynika z tresci § 13 ust. 2 pkt 6 lit. a oraz b uchwaty, w brzmieniu:
,, Ustalenia dla terenu funkcjonalnego oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP: (...) 2. Ustala
si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: (...) 6) minimalna

liczba i sposob realizacji miejsc do parkowania: a) potrzeby parkingowe muszq by¢ realizowane

na dziatce lub zespole dziatek budowlanych objetych zamiarem inwestycyjnym. Dopuszcza sie

realizacje potrzeb parkingowych poza obszarem planu; b) minimalna liczba miejsc do parkowania

dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie drog

publicznych;”, podczas gdy w granicach obszaru objetego przedmiotowym planem miejscowym
brak wyznaczenia jakichkolwiek drég publicznych. PowyZsze znajduje wprost swoje
potwierdzenie w ustaleniach tej samej uchwaty, zawartych w:

— §4pkt1, wbrzmieniu: ,, Ustala si¢ obszar planu jako teren funkcjonalny okreslony na rysunku

planu linig rozgraniczajgcq teren o roznym przeznaczeniu i roznym sposobie zagospodarowania

i nastepujgcym oznaczeniem literowym z numerem wyrozniajgcym: 1) 1ZP — teren zieleni

’

urzgdzonej.”;



— §12ust. 1 pkt 1, w brzmieniu: ,, I. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji ustala sie: 1) powigzanie obszaru objetego planem z otaczajgcym uktadem
komunikacyjnym poprzez droge publiczng powiatowg dz. nr 47/1, obr. Opinogora Gorna Ilub
droge gminng dz. nr 88, obr. Opinogora Gorna,”.

Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz z jednej strony, przedmiotowa uchwala zawiera
ustalenia wykraczajace poza obszar obje¢ty granicami przystapienia do tego planu miejscowego,
co stanowi istotne naruszenie art. 15 ust. 1 w zwiazku z art. 14 ust. 1 i 2 ustawy o p.z.p. Z drugiej
zas$ strony, Rada Gminy Opinogora Gorna w ogole nie okreslita minimalnej liczby miejsc do
parkowania, ktore stanowig obligatoryjne ustalenie planu miejscowego, w tym przypadku dla

terenu 1ZP przeznaczonego w planie miejscowym na cel publiczny (vide § 10 uchwaty), co stanowi

istotne naruszenie 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.

Skoro bowiem z tresci § 10 uchwaly, wynika, Ze teren oznaczony symbolem 1ZP

przeznaczono na cel publiczny, w tym dopuszczono zabudowe ustug kultury lub edukacji (vide

§ 13 ust. 1 uchwaly), natomiast odestanie do przepisow odrebnych w zakresie drog publicznych
nie znajduje zastosowania w granicach obszaru objetego tym planem z uwagi na brak ich
faktycznego wyznaczenia, to ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania dla terenu 1ZP,
wraz ze sposobem ich realizacji, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa, nalezy uzna¢ za konieczne.

Organ nadzoru ponownie podkresla, iz zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. przez
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu nalezy rowniez rozumie¢
ustalenia dotyczace minimalnej liczby miejsc do parkowania. Nalezy wskaza¢, ze art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. zawiera szczegOlowe zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, wymagajace uregulowania w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Rada nie moze wigc poming¢ zadnego zawartego w tym przepisie elementu. Zatem
Rada Gminy Opinogora Gorna nie ustalajac w przedmiotowej uchwale obligatoryjnego
wskaznika iloSci miejsc postojowych dla terenu 1ZP, przeznaczonego na cel publiczny,
naruszyla art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w zwiazku z § 4 pkt 7 lit. a rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza naruszenie w istotny sposob zasad sporzadzania planu
miejscowego.

Kwestia dotyczaca koniecznosci ustalenia minimalnej liczby miejsc do parkowania

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego byta juz przedmiotem szerokiego
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stanowiska judykatury, w tym m.in. wyrazonego w wyrokach Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego:
— we Wroctawiu z 3 grudnia 2019 r., sygn. akt II SA/Wr 653/19 ;
— we Wroctawiu z 9 wrze$nia 2019 r., sygn. akt II SA/Wr 310/14,
— w Gorzowie Wielkopolskim z 31 maja 2022 r., sygn. akt Il SA/Go 180/22;
—  w Gorzowie Wielkopolskim z 12 kwietnia 2023 r., sygn. akt IT SA/Go 124/23,
a takze w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 21 czerwca 2023 r., sygn. akt II OSK
454/22 (publ. Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych).

Majac na uwadze powyzsze, istnieje konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly
w calosci, w celu doprowadzenia do zgodnos$ci zapisow planu miejscowego z obowiazujacymi
przepisami ustawy o p.z.p., w zakresie jego obligatoryjnego elementu.

Jednoczesnie nalezy dodaé, iz stwierdzajac niewaznos$¢ uchwaly w catosci, organ

wykonawczy gminy bedzie mial mozliwo$¢, na podstawie art. 28 wust. 2 ustawy o p.z.p.,

kontynuowania procedury planistycznej zgodnie z wymogami przepiséw ustawy o p.z.p., przy
czym podejmujac na nowo uchwate w tym przedmiocie, winien zosta¢ przywotany ww. przepis.
Ponadto, jak wynika z tresci:
— § 13 uchwaly, przedmiotowy plan miejscowy zawiera ,, Ustalenia dla terenu funkcjonalnego
oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP:”;

— legendy zamieszczonej na rysunku planu miejscowego, stanowigcym zalgcznik nr 1, jako

oznaczenia literowe z numerem wyrozniajgcym poszczegolnych terenow funkcjonalnych

okreslono ,, 1 ZP - teren zieleni urzqdzonej”,
a takze przywotanego powyzej § 4 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: ,, Ustala si¢ obszar planu jako teren
funkcjonalny okreslony na rysunku planu linig rozgraniczajgcq teren o rozmym przeznaczeniu
i rozmym sposobie zagospodarowania i nastgpujgcym oznaczeniem literowym z numerem
wyrozniajgcym: 1) 1ZP — teren zieleni urzqdzonej.”, podczas gdy jednoczeSnie, zgodnie
z § 10 uchwaly, okreSlono: ,, Na obszarze objetym planem wyznacza si¢ teren przeznaczony na cel
publiczny, ktory stanowi czes¢ obszaru zabytkowego parku wraz z obiektami i infrastruktura

towarzyszgcq UP .”, podczas gdy taka jednostka terenowa w obrebie planu miejscowego w ogdle

nie wystepuje.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, iZ mimo przywolanego, w podstawie prawnej uchwaly,
m.in. art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., a takze sformulowanego w nastepujacy sposob:

— tytulu uchwaly, w brzmieniu: ,, w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla fragmentu miejscowosci Opinogora Gorna, gmina Opinogora Gorna”;



— § 1, w brzmieniu: ,,Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla

>

fragmentu miejscowosci Opinogora Gorna, gmina Opinogora Gorna zwany dalej planem.”;

— §2ust. 1iust. 2 pkt 1, w brzmieniu: ,, /. Obszar planu okreslony zostat na rysunku planu granicq

obszaru objetego planem. 2. Integralng czescig uchwaly jest: 1) rysunek planu opracowany
w skali 1:1000 - stanowiqcy zalgcznik graficzny nr 1;”;

— § 3 pkt 1, w brzmieniu: ,, Nastgpujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sq ustaleniami
planu: 1) granica obszaru objetego planem; ",

jednoczesnie, w legendzie zamieszczonej na rysunku planu miejscowego, stanowigcym zalgcznik

nr 1, jako oznaczenia graficzne bedgce ustaleniami planu oKkreSlono granice obszaru objetego

Zzmiang planu.

Powyzsze znajduje swoje jednoznaczne potwierdzenie w wyjasnieniach Wojta Gminy
Opinogéra Goérna z 20 sierpnia 2025 r., znak: RIOS.P.6722.5.2023, stanowiacych odpowiedz
na pismo Wojewody Mazowieckiego z 19 sierpnia 2025 r., znak: WP-1.4130.657.2025, z ktorych
wynika, ze: ,,(...) —w § 10 uchwaty nr XIV/85/2025 Rady Gminy Opinogora Gorna z dnia 26 czerwca
2025 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu

miejscowosci Opinogora Gorna, gmina Opinogora Gorna w wyniku omylki pisarskiej, przeoczonej

podczas zatwierdzania uchwaty przez rade gminy, pojawit sie zapis ,, UP”. Jest to oczywista omyltka

pisarska. (...) Jednoczesnie wyjasniam, Ze oznaczenie graficznego w legendzie jako ,, granica obszaru

objetego zmiang planu’ pojawita sie omylkowo i chodzi o granice obszaru objetego miejscowym

planem. Ten sam urbanista wykonywat projekt zmiany Nr 6 miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla fragmentow wsi: Chrzanowek, Diugoleka, Dzbonie, Elzbiecin, Opinogora Gorna,
Opinogora-Kolonia, Kotaczkow, Kotaki-Budzyno, Koterman, Pomorze, Przedwojewo, Rembowko,
Wierzbowo, Wiadystawowo, Wola Wierzbowska i Zygmuntowo, gmina Opinogora Gorna, przyjetej
uchwatg nr XXXI11/205/2021 Rady Gminy Opinogora Gorna z 28 pazdziernika 2021 r., ktorej
Wojewoda stwierdzit niewaznos¢. Zmiana planu obejmowata m. in. teren 1ZP, dla ktorego zostat
sporzqdzony plan bedgcy przedmiotem niniejszej oceny zgodnosci. W wyniku omylki pisarskiej
urbanista wpisal ,,granica obszaru objetego zmiang planu” zamiast ,granica obszaru objetego
planem”; (...)".

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, iz w tym przypadku doszto do powstania,
zard6wno wykluczajacych sie¢ wzajemnie ustalen czesci tekstowej planu miejscowego, jak rowniez
ewidentnej sprzecznosci ustalen czesci tekstowej planu miejscowego z rysunkiem planu, co stanowi
o istotnym naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z ktorego wynika, ze: ,,2. Czes¢ graficzng



projektu planu miejscowego sporzgdza si¢ w sposob umozliwiajqcy jednoznaczne jej 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¢
zaréwno z czesci tekstowej, jak i cze$ci graficznej. Z art. 20 ust. 1 zdanie 2 ustawy o p.z.p. wynika,
ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, cz¢$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig jedynie zalgczniki

do uchwaty. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz cz¢$¢ graficzna planu powinna stanowid

odzwierciedlenie zapiséw czesci tekstowej i nie moze by¢ z nig sprzeczna. To czg$¢ tekstowa planu

zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje
to czgs¢ tekstowa planu.
Powyzsza kwestia znalazta swoje odzwierciedlenie w judykaturze w tym m.in. w:
— wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12, w ktorym Sad stwierdzit, 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 czesé¢ tekstowg

oraz graficzng i tak nalezy tez rozumie¢ pojecie "projekt planu miejscowego '

' czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna zalgcznik do uchwaty. Nadto na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje sie nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie
projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego (§ 8 ust. 2

rozporzqdzenia). Z powotanych unormowan wynika, zZe czes¢ tekstowa planu winna znalezé

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

w kategoriach naruszenia zasad sporzqgdzania planu miejscowego. (...)";

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 27 wrzesnia 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

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

i_tekstowa) winny byé spdjne, co ozmnacza ze pelny obraz rozwigzan planistycznych

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

— postanowieniu Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 18 marca 2011 r., sygn. akt
II OZ 191/11, w brzmieniu: ,,Sqd stusznie wskazal, zZe oczywistym jest, zZe 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
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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 dotqcza sie objasnienia wszystkich

uzytych oznaczen. Tres¢ tych przepisow wyraznie wskazuje, iz czes¢ graficzna planu powinna

stanowié odzwierciedlenie zapisow czesci tekstowej i nie moze by¢é z nig sprzeczna. To czesé

tekstowa planu zawiera normy prawne, rysunek planu obowigzuje wiec tylko 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 wigzgca pod warunkiem, ze tekst planu odsyita do rysunku lub

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

i obowigzuje tylko w tgcznosci z czescig tekstowqg 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 wigzqca rysunku planu wynika z zapisow czesci tekstowej, to tekst planu winien
wskazywaé na przeznaczenie okreslonego terenu pod ulice, a czes¢ graficzna odzwierciedlac
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 pamigtad, iz plan miejscowy sktada sie



z czesci tekstowej, zawierajqcej ustalenia planowe oraz graficznej (rysunku planu). Rysunek
planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czes¢ graficzna planu
jest "uszczegotowieniem" czesci tekstowej i ustalenia planu muszq by¢ odczytywane {gcznie

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

rozbieznosci pomiedzy czesciq tekstowg planu a rysunkiem planu. Czes¢ tekstowa planu
nie moze zatem zawierac ustalen, ktore nie znajdujq oparcia w czesci graficznej planu.”;

wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 16 maja 2015 r. sygn. akt
IV SA/Po 256/13, w ktorym stwierdzono, ze: ,, W tym zakresie nalezy pamietac, ze plan miejscowy
sktada sie z czesci tekstowej, zawierajgcej ustalenia planowe oraz graficznej (vysunku planu).
Rysunek planu jest zatem integralng czescig planu i ma tym samym moc wigzgcq. Czes¢ 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 Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 17 czerwca 2015 r. sygn. akt
IT SA/Gd 318/14, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,,Art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu miejscowego, zawierajqcy czesc¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem. Nastepnie art. 20
ust. 1 tej ustawy wyjasnia, zZe czeS¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwatly, a czes¢ graficzna
stanowi zalqcznik 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 si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne
powiqgzanie 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 sklada 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¢ 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 sie

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

integralnym elementem a takze z uwagi na fakt, zZe czes¢ graficzna stanowi wyjasnienie
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(uzupeinienie) czesci tekstowej, to powstale w ten sposob niescistosci mogqg uniemozliwié

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

przestrzennego jest podstawowym narzedziem planistycznym, za pomocq ktorego w sposob
wigzqcy ustala si¢ przeznaczenie terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okresla
sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego (art. 14
ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a jego ustalenia ksztattujg, wraz
z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wigzq one zatem zarowno podmioty wladzy,
w tym organy administracji publicznej, jak i podmioty pozostajgce poza strukturq tej wladzy,
tj. jednostki i ich organizacje (zob. orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 22 lutego2001 r., sygn.
akt III RN 203/00, OSNP 2001, nr 20, poz. 606). Dlatego tez ewidentna sprzecznos¢ pomiedzy
trescig uchwaty a jej czesciq graficzng narusza zasady sporzqdzenia planu miejscowego
i w konsekwencji powoduje niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czesci (zob. wyrok
Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 5 listopada 2010 r., sygn. akt 11 SA/Po

486/10, https://orzecznia.nsa.gov.pl).”;

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

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

odzwierciedlenie zapisow czesSci 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 normg prawng

i obowigzuje tylko w tqcznosci z czescig tekstowq planu. Rysunek planu miejscowego obowigzuje

tylko w takim zakresie, w jakim zostatl opisany w czesci tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢

rozbieznosci pomiegdzy czescig tekstowq planu a rysunkiem planu. Czesé tekstowa planu winna

znalez¢é odzwierciedlenie w czesci graficznej. Sprzecznos¢, brak korelacji, spojnosci nalezy

rozwazac¢ w kategoriach naruszenia zasad sporzqdzania planu miejscowego (pod. wyroki NSA

z4.12.2019 r. II OSK 3081/18, 17.11.2015 r. Il OSK 643/14, 27.09.2013 r. Il OSK 1377/13,

18.03.2011 r. II OZ 191/11 i 13.02.2007 r. I 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 zaréwno

zZ przepisOw ustawy o p.z.p., jak i1 poprzednio obowigzujacej ustawy z 7 lipca 1994 r.

o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139, z p6zn. zm.), rysunek planu

miejscowego obowigzywat tylko w takim zakresie, w jakim zostat on opisany w czesci tekstowe;.
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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 graficznq. Zgodnie z poglgdem reprezentowanym

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

bezposrednio, nie spetnia bowiem wymogow normy prawnej zwigzanyvch z jej klasyczng budowa:

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 odsyla 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 zawieraé 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¢ uchwaty rady gminy i jego
redakcja przybiera postac przepisow prawnych. Rysunek planu jest zalqcznikiem graficznym

do uchwaly w sprawie planu miejscowego. Rysunek planu obowiqzuje w takim zakresie,

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

Stanowisko doktryny i judykatury, jak réwniez sam przepis art. 15 ust. 1, art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., a takze § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, nie pozostawia watpliwos$ci, iz ustalenia cze¢sci graficznej
wiaza w takim zakresie, w jakim sg one opisane w czgsci tekstowe;.

Podsumowujac t¢ cze$¢ uzasadnienia, nalezy podkresli¢, ze ewidentna sprzecznos$¢ pomigdzy
czescig tekstowa uchwaty a jej czg$cig graficzng, narusza w sposob istotny zasady sporzadzania planu
miejscowego 1 w konsekwencji powoduje niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub w czesci.
W tym przypadku, zaréwno wykluczajace si¢ wzajemnie ustalenia czeSci tekstowej planu
miejscowego, jak rowniez brak powigzania tekstu planu z rysunkiem, stanowig istotne naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego, skutkujace konieczno$cia stwierdzenia niewazno$ci uchwaty
w catosci, w celu doprowadzenia do spojnosci tekstu planu z rysunkiem.

Ponadto, biorac pod uwage ustalenia zawarte w § 13 ust. 3 pkt 1, 2, 3 i 4 uchwaly,

w brzmieniu: ,, /) minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 18,0 m; 2) minimalna powierzchnia dziatki:

400 m?; 3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego: od 60°do 120° z wylgczeniem

dziatek naroznych, 4) ograniczenia wielkosci nowo wydzielanych dzialek nie dotyczq wydzielen pod
urzqdzenia publicznej infrastruktury technicznej oraz dojs¢ dojazdow i drog wewnetrznych.”, organ

nadzoru stwierdza, iz treS¢ zdania wprowadzajgcego ten sam § 13 ust. 3 uchwaly, w brzmieniu:
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»3. Zasady i warunki podzialu na dzialki: (...)” sformulowano w sposob istotnie naruszajacy
obowiazujace przepisy.
Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym

okresla sie¢ obowiazkowo ,,szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy rozumie¢ szczegodtowo
okreslona, jednolita procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktorej mowa w Dziale III,
Rozdziale 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145,
z pdzn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: ,, 9) ustalenia dotyczqce szczegotowych zasad

oraz warunkow scalania i _podzialu nieruchomosci zawierajq okreslenie parametrow dziatek

uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub
maksymalnych: a) szerokosci frontow dzialek 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

podzialu nieruchomosci stanowi dwie ro6zne, odrebne procedury okre§lone w ustawie

o gospodarce nieruchomos$ciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi,

iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci’ .
Powyzsze wynika réowniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dzial III ustawy o gospodarce
nieruchomosciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”,
sktada si¢ 7 rozdziatéw, przy czym kluczowe, w przedmiotowe] sprawie sg pierwsze z nich,
tj. Rozdziat 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,, Scalanie i podziatl nieruchomosci”.

Tak wiec juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz z redakcji

przywotanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podziatow

nieruchomosci, nie jest tozsama z procedura scalenia i podziatu.

Tymczasem, z przywotane] powyzej tresci zdania wprowadzajacego § 13 ust. 3 uchwaly,

wynika, ze w ramach zasad i warunkéw podzialu nieruchomos$ci, zamiast w ramach zasad

i warunkow scalenia i podzialu nieruchomosci, okreslono minimalng szerokos¢ frontow dzialek,

minimalng powierzchni¢ dzialki oraz kgt polozenia granic dzialek w stosunku do pasa
drogowego, co stanowi nie tylko niezgodna z prawem modyfikacj¢ postanowien ustawowych,
ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencje¢ organu uchwalodawczego gminy.

Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage na fakt, iz w tym przypadku przepisy art. 15 ust. 2 1 ust. 3
ustawy o p.z.p., w brzmieniu obowigzujacym w dacie podjecia uchwaty, upowazniaty Rade Gminy
Opinogodra Gorna do okreslenia, zarowno zasad 1 warunkow podziatow nieruchomosci, jak rowniez

zasad 1 warunkow scalania i podzialu nieruchomosci, bowiem Rada Gminy Opinogéra Goérna
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przystapila do sporzadzania przedmiotowego planu miejscowego 25 stycznia 2022 r., a tym samym
oprocz zasad 1 warunkoéw scalania 1 podziatu nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8
ustawy o p.z.p., Rada miata mozliwo$¢ okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanych

dzialek 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 przyvjgc, ze scalenie polega na potgczeniu w jedng catos¢ kilku czy nawet

kilkudziesieciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie potoZzonych nieruchomosci celem pdzniejszego

dokonania ponownego podziatu na te samq 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 wiecej niz jedng nieruchomosé, w konsekwencji powyzszego w postepowaniu tym wystepuje
zarowno wielos¢ podmiotow w nim uczestniczgcych jak i wielos¢ przedmiotow [nieruchomosci].
W postgpowaniu tym reprezentowane sq indywidualne interesy poszczegolnych jednostek jak rowniez
interesy wspolne dla wszystkich zainteresowanych tqcznie z odniesieniem takze do celow publicznych.
Stqd tez ustawodawca, uwzgledniajgc ztozonos¢ ww. procedury i wielos¢ podmiotow w niej
uczestniczqcych, wielkos¢ objetego postepowaniem terenu a takze okolicznosé, zZe dotychczas
niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach nieruchomosci w wyniku tego
postgpowania majq zyska¢ pozgdany z punktu widzenia planowania i zagospodarowania
przestrzennego — efekt — uznat za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia i podziatu. Zgodnie
z § 4 ust. 8 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia dotyczqce szczegétowych 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

n

drogowego ". Tego typu ustalenia mogq by¢ respektowane wylqcznie na duzym obszarze w ramach

procedury ksztattowania przestrzennego danego terenu.
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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"] podzial 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 postegpowania o podzial 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 podziatlowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej
projektu podziatu nieruchomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia
w ramach jednej dziatki ewidencyjnej wiekszej liczby dziatek ewidencyjnych.

Mylenie tych dwoch procedur (scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci)

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

nalezy uznac 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 uchwaty). Trzeba podkreslic, ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp
w brzmieniu obowigzujgcym w dacie podjecia uchwaty, nie upowazniaty rady gminy do okreslenia
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 przylegtego pasa drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznacznie podkreslic,
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ze przedmiotem pojedynczego podziatu nieruchomosci jest konkretna dziatka ewidencyjna, ktora juz
z samego zaloZenia tj. przed dokonaniem podziatu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi
o kgt potozenia granic w stosunku do drogi) moze nie spetniac¢ parametrow okreslonych w mpzp.
Utrzymanie powyzszych zapisow planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym
ograniczeniem konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci a w szczegolnosci prawa do
dysponowania i rozporzqdzania nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wlasnosci po
pierwsze winny by¢ proporcjonalne do zamierzonego celu a ponadto winny wynikacé wylgcznie 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 wskazac nalezy, iz organy gminy Opinogoéra Gorna zobligowane
byty do okreslenia zasad i warunkow scalenia 1 podzialu nieruchomosci zgodnie z dyspozycja art. 15
ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., jak rdwniez uprawnione byly, 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
podzialu nieruchomosci, dotyczacych minimalnej szeroko$ci frontéw dzialek, minimalnej
powierzchni dzialek oraz kata polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego, lecz

okreslenia wytgcznie minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlane;.

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 rozumiec¢ 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 nieruchomosciami, przez:

— ,, nieruchomos¢ gruntowg” — nalezy rozumie¢ grunt wraz z cze¢sciami skladowymi,
z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wilasnosci (vide art. 4
pkt 1);

— , dziatke gruntu” — nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla czg$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcg czes$¢ lub calo$¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3).

Pojeciu ,, nieruchomosé gruntowa” zawarte] w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami
nalezy nada¢ réwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z 23 kwietnia

1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos¢
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gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wtasciciela,
przy czym dzialki te nie muszg ze sobg sgsiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej same;j
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 nieruchomos$ciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem
postuguja si¢ przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1151, z pdzn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz. U. z 2024 r. poz. 219, z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne: ,, llekro¢ w ustawie jest
mowa o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie sie¢ przez to
system informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostegpnianie, 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 gruntow 1 budynkow 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 gruntéw i budynkéw, w brzmieniu: ,, /. 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
ciaglos¢ gruntu, jako czes$ci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame
z pojeciem dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celéw ewidencji. Tymczasem, w ww. ustaleniach planu miejscowego, dotyczacych zasad
i warunkow podziatu nieruchomosci, uchwalodawca operuje pojeciem ,,dziatka”, co oznacza, iz
nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,,dziatka budowlana”.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podziatu nieruchomosci obj¢tych planem
miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

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

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

—  WSA w Warszawie z 15 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Wa 1515/13;
—  WSA w Warszawie z 27 marca 2013 r., sygn. akt [V SA/Wa 2673/12;
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— WSA w Warszawie z 12 lutego 2014 r., sygn. akt IV SA/Wa 897/14.

Wzigwszy wszystkie okoliczno$ci pod uwage, a takze majac na uwadze dyspozycje art. 28
ust. 1 ustawy o p.z.p. i art. 91 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stwierdzi¢ nalezy,
1z w przedmiotowej sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego,
co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w catosci.

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

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

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewazno$ci aktéw organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1w zwiazku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaty (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktore nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich migedzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisoOw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalno$cig samorzadu terytorialnego w $wietle orzecznictwa
NSA 1pogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
réwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktérym
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 wykladnie oraz przepisow regulujgcych procedure podejmowania
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uchwat, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wobec ogolnie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktow organdw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegdlnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadéow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladéw doktryny. Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne
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 wptywu
na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast do kategorii istotnych naruszen nalezy zaliczy¢ naruszenia
znaczace, wplywajace na tres¢ uchwaty, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw
wyznaczajacych kompetencje do podejmowania uchwal, przepisow podstawy prawnej
podejmowanych uchwal, przepiséw ustrojowych, przepisOw prawa materialnego - przez wadliwg ich
wyktadni¢ - oraz przepiséw regulujacych procedurg podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 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: ,, Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministrow,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym (art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzor nad
dziatalnoscig samorzgdu sprawowany jest wedtug kryterium legalnosci.”. Z powyzszego wynika,
ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalno$¢ samorzadu terytorialnego wytacznie z punktu
widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze bada¢ dziatalnos¢ jednostki samorzadu tylko
co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujacym. Organy nadzoru mogg zatem wkraczac
w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie naruszone prawo, nie sg za$ upowaznione
do oceny celowosci, rzetelnosci 1 gospodarnosci dziatah podejmowanych przez samorzad
(Komentarz do Konstytucji RP, Malgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadno$ci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wladzy
publicznej maja obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu
do dziatania w granicach prawa oznacza w szczegoOlnosci, ze organ wiladzy publicznej; powinien
przestrzega¢ wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi
tu tylko o prawo materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatlu

Konstytucyjnego z 22 wrzes$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79797).
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Z punktu widzenia wszelkich regulacji procesowych istotne jest takze, ze z zasady legalizmu wynika
obowigzek rzetelnego wykonywania przez organy wiladzy publicznej powierzonych im zadan (tak:
wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis
numer 54429), przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit rdwniez, Zze zasada ta oznacza,
ze na ograny wladzy publicznej natozony jest obowiqzek dziatania na podstawie oraz w granicach
prawa (art. 7 Konstytucji). Ich dzialania, podstawa i granice tych dziatan powinny byc¢ Scisle
wyznaczone przez prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce
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 okolicznos$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢
uchwaty Nr XIV/85/2025 Rady Gminy Opinogéra Goérna z 26 czerwca 2025 r. ,,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miejscowosci Opinogora
Gorna, gmina Opinogora Gorna”, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje
wstrzymaniem jej wykonania, z dniem dorg¢czenia rozstrzygnigcia.

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

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

WOJEWODA MAZOWIECKI

Mariusz Frankowski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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