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Rada Miejska w Kozienicach
ul. Parkowa 5§
26 — 900 Kozienice

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1515 oraz 1890)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XII/103/2015 Rady Miejskiej w Kozienicach z dnia 3 grudnia 2015 r. ,w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w obrebie

sotectwa Janow zwanego LJANOW IT” ”, w zakresie ustalen:

— § 5 pkt 4 uchwaty;

—§ 10 pkt 4 uchwaty;

—§ 11 pkt 2 uchwaty;

—czescei graficznej w zakresie, w jakim dopuszceza do realizacji zabudowy na terenach oznaczonych
symbolami: RM4, MN12 oraz MN1 w odlegtosci do 12 m od granicy lasu, stanowiacego tereny:
ZLS5, 7121 ZL1.

UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 3 grudnia 2015 r., Rada Miejska w Kozienicach podjeta uchwate Nr X11/103/2015
,W Ssprawie uchwalenia miejscowego planu zago,spodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego w obrebie solectwa Janow zwanego ,, JANOW II””.

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapisoéw 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 organéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego okresla
ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

Zgodnie z ustaleniami art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowaf i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw " zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wlasnych gminy. Biorac pod uwagg 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 stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego

oraz, okre$lonej ustawsa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z tredcig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady
gminy w catodci lub w czesei stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosdci organdw w tym
zakresie.

. Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
_ze sporzgdzeniem aktu planistycznego, a wiec zawartoscig aktu planistycznego (czg$¢ tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15
ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwosé udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw 1 uwag) i posrednio do konmtroli legalnodci przyjmowanych rozwigzaf w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujgcym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Stosownie do przytoczonego na wstepie art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o p.z.p., w planowaniu
i zagospodarowaniu uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. ,, W planie miejscowym okresla sig
obowigzkowo: (...) 9) szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w_ich

uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy; (...)".

Zdaniem organu nadzoru, istotne znaczenie beda tu mie¢ przepisy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), a w szczegblnosci przepisy
zawarte w Dziale VI pn. Bezpieczeristwo pozarowe, Rozdziat 7 pn. Usytuowanie budynkéw z uwagi
na_bezpieczeristwo pozarowe. W § 271 ust. 8 ww. rozporzadzenia zawarte zostaly ustalenia
dotyczace sytuowania zabudowy od granicy lasu, zgodnie z ktorymi , Najmniejszg odleglosé
budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowac, jak odleglos¢ Scian tych budynkéw
od sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniajgcym ogien”.

W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowym planie miejscowym, nie zostaly uwzgl¢dnione
wymogi § 271 ust. 8 rozporzgdzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, naruszajac przez to réwniez przepisy ustawy o p.z.p.,
z uwagi na fakt, ze sytuowanie planowanej zabudowy, na terenach oznaczonych symbolami: RM4,
MN12 oraz MN1 zostalo wyznaczone na rysunku planu, za pomoca nieprzekraczalnych linii




zabudowy, bezposrednio przy granicy z terenem leSnym (nieprzekraczalna linia zabudowy
wdociggnieta” zostata do granicy terenu lesnego).

Biorgc pod uwage powyzsze, Wojewoda Mazowiecki stwierdza, ze ustalenia czgéci graficznej,
zawarte na rysunku planu miejscowego, w zakresie nieprzekraczalnych linii zabudowy, naruszaja
przepis § 271 ust. 8 rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, gdyz nie spelniaja wymogu zachowania minimalnej odleglosci
zabudowy od granicy lasu, o ktérej mowa w przepisach ww. rozporzadzenia.

Poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru w kwestii uwzgledniania sgsiedztwa lasow,

podzielono m.in. w prawomocnych orzeczeniach z dnia:

— 15 pazdziernika 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1515/13 w sprawie skargi Wojewody
Mazowieckiego na uchwate Nr XXXVII/159/2012 Rady Miasta Ostréw Mazowiecka z dnia
28 grudnia 2012 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Ostrow Mazowiecka; Wojewoddzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku
stwierdzil niewaznos¢ wprowadzonych przez gmine do planu miejscowego, ustalen w zakresie
sytuowania zabudowy od granicy lasu, uzasadniajgc, ze ,,Wymogi dotyczgce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreslajg przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z péin. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww.
rozporzqdzenia — ,, Najmniejszq odleglosé budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy
przyjmowal, jak odlegtos¢ Scian tych budynkéw od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu
rozprzestrzeniajgcym ogien”. Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki
terenowej P-21, nieprzekraczalna linia zabudowy . dociggnieta” do granicy terenu lesnego
narusza przytoczone powyzej przepisy.”;

— 27 listopada 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1705/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwale Nr XIX/200/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r.
W sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Glinojeck dla terenéw oznaczonych symbolami 115 P.U i 65 P.U oraz dzialek nr 8 i 10",
Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie, w ww. wyroku stwierdzil niewaznosé
wprowadzonych przez gming do planu miejscowego, ustalen w zakresie sytuowania zabudowy
od granicy lasu, uzasadniajac, ze ,, Wymogi dotyczgce sytuowania zabudowy od granicy lasu,
okreslajq przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 v. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 z pozn. zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8§ ww. rozporzgdzenia , najmniejszq odleglosé
budynkéw ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowaé, jak odleglo$é $cian tych budynkéw
od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu rozprzestrzeniqjgcym ogien”] ustalen tych
nie uwzgledniono w sporzqdzanym planie miejscowym, chociazby poprzez okreslenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenéw przeznaczonych pod zalesienia oraz od ferenow
lesnych”;

— 30 grudnia 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1851/13 w sprawie skargi Wojewody Mazowieckiego
na uchwale Nr XIX/201/2013 Rady Miejskiej w Glinojecku z dnia 31 stycznia 2013 r.
W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzenmnego dla obszaru
potozonego w obrebie Rumoka, gmina Glinojeck”, w ktérym przedstawil identyczne
stanowisko, jak w wyroku z dnia 27 listopada 2013 r. Sygn. akt IV SA/Wa 1705/13;

— 25 czerwca 2014 r. Sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktérym Sad stwierdzit, iz ,,(...) Projekt
planu miejscowego winien by¢ sporzgdzony zgodnie z przepisami odrebnymi (art. 15 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wymogi, dotyczqce sytuowania
zabudowy od granicy lasu, okreslajq przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.). Zgodnie z § 271 ust. 8 ww. rozporzqdzenia




— "ngymniejszq odleglosé budynkow ZL, PM, IN od granicy lasu nalezy przyjmowac, jak
odleglosé  Scian tych budynkéw od Sciany budynku ZL z przekryciem dachu
rozprzestrzeniajgcym ogien”. Tym samym okreslona na rysunku planu, w ramach jednostki
terenowej 3MN2, 3R/RM oraz 7MN2, nieprzekraczalna linia zabudowy "dociggnieta”
do granicy terenu lesnego narusza przytoczone powyzej przepisy (...) "

— 22 lipca 2014 r. Sygn. akt IV SA/Wa 595/14, w ktérym Sad stwierdzil, iz: ,(..) Tak
ustanowione przepisy prawa miejscowego wprowadzajg jedynie niepewno$¢ co do
obowigzujgcego prawa. Trudno bowiem wyinterpretowaé znaczenie ww a zawartego w §13
ust. 20 zd. 1 uchwaly przepisu, skoro jednoczesnie plan nie odsyla do konkretnych przepiséw
okreslajgcych _obowigzki _dla terenéw pozostajgcych w_sgsiedztwie lasu czy terendw
przeznaczonych do_zalesienia, a_jesli _chodzi o linie zabudowy wyznaczang w_stosunku
do $ciany lasu — winny ja wprost ustalaé przepisy czesci tekstowej i graficznej mpzp w ramach
obowigzujgcych w_tym zakresie przepiséw. Wskazat na to wojewoda w skardze przywotujgc
§ 271 ust. 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w_sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (...) ",

— 12 maja 2015 r. Sygn. akt IV SA/Wa 280/15.

Organ nadzoru wskazuje réwniez, iz wobec zasady hierarchicznoéci Zrodet prawa, przedmiotem
regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktdre podlegajg regulacjom aktéw wyzszego rzedu, ani tym
bardziej regulacje planu nie moga byé z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji
ustawowe]j stwarza zas ryzyko powtérzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach
prawnych, w tym takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie
sa trudne do przewidzenia, stad konieczno$é Scistego przestrzegania granic umocowania prawnego

do podejmowania uchwat.

Tymczasem zgodnie z ustaleniami § § pkt 4 uchwaly, pojecie powierzchnia catkowita zabudowy
oznacza sume powierzchni wszystkich kondygnacji, mierzong po zewngtrznym obrysie budynku,
wszystkich budynkéw zlokalizowanych na dziatce budowlanej.

Podkre$li¢ nalezy, iz z literalnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. wynika,
ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okre§lenie maksymalnej i minimalnej
intensywno$ci zabudowy, rozumianej jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Definiujac w § 5 pkt 4 uchwaly pojecie
powierzchni catkowitej zabudowy, wprowadzono modyfikacj¢ pojecia okreslonego w ww.
przepisie. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. nie pozostawia w zasadzie watpliwosci,
ze intensywno§¢ zabudowy powinna by¢ okreslona z uwzglednieniem catkowitej zabudowy,
a nie tylko tej, ktéra odnosi si¢ do kondygnacji nadziemnych. Tym samym stosowany
w urbanistyce i budownictwie wskaznik intensywnosci zabudowy stanowi stosunek powierzchni
catkowitej wszystkich kondygnacji budynkéw do powierzchni terenu dziatki (vide wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 kwietnia 2012 r., Sygn. akt II OSK 162/12, Wyroki
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu: z dnia 25 wrzesnia 2013 r., Sygn. akt II
SA/Wr 489/13; z dnia 17 lipca 2013 r., Sygn. akt I SA/Wr 378/13, wszystkie opubl.:
orzeczenia.nsa.gov.pl). Pojecie kondygnacji zostato zdefiniowane w § 3 pkt 16 rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.
Zgodnie z ww. przepisem ilekroé jest mowa o kondygnacji ,,nalezy przez to rozumie¢ poziomq
nadziemnq lub podziemng cze§é budynku, zawartq pomiedzy powierzchniq posadzki na stropie lub
najwyzej polozonej warstwy podlogowej na gruncie a powierzchniq posadzki na stropie bqdz
warstwy ostaniajgcej izolacje cieplng stropu, znajdujgcego si¢ nad tq czescig budynku, przy czym
za kondygnacje uwaza sig takze poddasze z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz
poziomq czesé budynku stanowiqeq przestrzen na urzqdzenia techniczne, majgcq Sredniq wysokosé
w Swietle wiekszq niz 2 m; za kondygnacje nie uznaje si¢ nadbudéwek ponad dachem, takich jak
maszynownia déwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna lub kotlownia”. Przepisy ww.




rozporzadzenia dziela, wigc kondygnacj¢ na podziemna, o ktérej mowa réwniez w § 3 pkt 17
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie [kondygnacja zaglebiona ze wszystkich stron budynku, co najmniej do polowy jej
wysokoéci w $wietle ponizej poziomu przylegajacego do niego terenu, a takze kazda usytuowang
pod nig kondygnacj¢] oraz nadziemna o ktorej mowa takze w § 3 pkt 18 rozporzadzenia [kazda
niebe¢daca kondygnacja podziemna).

Zdaniem organu nadzoru kwestionowany przepis uchwaly stanowi nie tylko niezgodng z prawem
posrednig modyfikacj¢ postanowien ustawowych, ale réwniez w sposéb nieuzasadniony rozszerza
kompetencje organu uchwalodawczego gminy, bowiem z samej ustawy o p.z.p. nie wynika by
organa gminy uprawnione byly do definiowania sposobu liczenia poszczegélnych wskaznikéw lecz
do okre$lania ich parametréow (wskaznikéw). Tym samym naruszono w sposoéb istotny zasady
sporzadzania planu, pojmowane jako merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzennej
przez uprawnione organy w zakresie zawartosci ustalen planu.

Powyzsze ustalenia wykraczaja poza ramy delegacji ustawy o p.z.p. Powyzsza ustawa zawiera
przepisy regulujace zasady obowigzywania planu miejscowego, zatem brak podstawy
do zamieszczania w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustalen, o ktérych mowa
w przywolanych powyzej przepisach. Zasady obowigzywania aktow prawa powszechnie
obowigzujgcego regulowane moga by¢ wylacznie aktami rangi ustawowe;j.

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wiadzy, w tym takze Rady Miejskiej w Kozienicach,
musi mieé oparcie w obowigzujgcym prawie. W zakresie koniecznos$ci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyja¢, iz organ
stanowigcy, podejmujgc akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktdre nie sg
zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norm¢ ustawowa, musi $cisle uwzgledniad
wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwigzek formalny
i materialny pomig¢dzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie
prawa. Upowaznienie do wydawania przepiséw wykonawczych odgrywa bowiem podwdjng rolg
— formalng, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych, oraz materialng,
bedgc gwarancjg spdjnosci systemu prawa oraz koherencji tresciowej przepisow. Zaréwno
w doktrynie, jak réwniez w orzecznictwie ugruntowal si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wykladni
norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego jest zakaz
domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkre§li¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposéb Scisly, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wykladni
rozszerzajacej przepiséw Kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczegblng uwage zashuguje 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 konstytucyi,
odnoszgcych si¢ do zrédet prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajqcej kompetencje
prawodawcze ovaz zasadg gloszqgcg, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
réwnoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktéw normatywnych stuzqcych
realizowaniu tych zadah, a takze majgc na wigledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjqgc,
ze konstytucja zamyka system zrédet prawa powszechnie obowigzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktéw normatywnych powszechnie obowiqgzujgcych, oraz
podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organéw uprawnionych do wydawania takich aktow

normatywnych”.
W zakresie powtérzen i modyfikacji przepiséw ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,

ze powtdrzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujgce, stanowia istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt II SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;



wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
i uzupelnienie przez przepisy uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz
sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢é si¢ z tym,
ze powtérzony, czy zmodyfikowany przepis bgdzie interpretowany w kontekscie uchwaly, w ktorej
go zamieszczono, co moze prowadzié do catkowitej lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisoéw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uznaé za niedopuszczalne.

W tym miejscu uzasadnienia organ nadzoru wskazuje, ze ustalenia planu miejscowego winny
zawieraé zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p. Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2
pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,,szczegdlowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”, ptzy czym przez
czynnodci te nalezy rozumie¢ szczegdlowo okreslona, jednolita procedurg , scalania i podziatu
nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale III, Rozdz. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z p6zn. zm.). Ponadto, zgodnie z § 4
pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
, ustalenia dotyczqce szczegélowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci powinny
zawieraé. okrveslenie parametréw dzialek uzyskiwanmych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych Iub maksymalnych szerokoci frontéw dzialek, ich
powierzchni oraz okveslenie kqta polozenia granmic dzialek w stosunku do pasa drogowego "
Tymczasem zgodnie z § 10 pkt 4 uchwaly , Ustala si¢ nastgpujqce zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci oraz minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
(...) 4) dopuszcza sie podzialy dzialek budowlanych zgodnie z liniami proponowanych podziatow
na dziatki budowlane wyznaczonymi na rysunku planu; (..)”. W tym kontekécie przypomnie¢
nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci stanowi dwie
rézne, odrebne procedury okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Wskazuje na to juz
art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci,
3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez z redakcji samej ustawy. Otoz na
Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomosciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie
praw do nieruchomosci”, sklada si¢ 7 rozdziatéw, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie
sq pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. ,,Scalanie i
podziat nieruchomosci”. Tak wige juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczaca podzialéw nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu. Tymczasem
z ustalei § 10 pkt 4 uchwaty, wynika, ze plan dopuszeza podzialy dziatek budowlanych zgodnie
z liniami proponowanych podziatéow na dziatki budowlane wyznaczonymi na rysunku planu.

Zwréci¢ nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., W brzmieniu
obowigzujacym w dacie podjecia uchwaty, nie upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad
i warunkéw podziatéw nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad i warunkéw scalania
i podziatu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowigzujacej juz ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6zn.
zm.). Natomiast okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze

nastgpi¢, na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p.

Powyzsze oznacza, ze w ramach ustalefi planistycznych uchwatodawca mial mozliwos¢ okreslenia
minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej, a wigc okreslania parametru
powierzchniowego takiej dziatki. Tymczasem na rysunku planu miejscowego, w grupie oznaczen
informacyjnych, wskazano ,, linie proponowanych podziatéw na dziatki budowlane”, do ktérych
odnosza si¢ ustalenia zawarte w § 10 pkt 4 uchwaty. Stosownie do ustalen § 7 pkt 9 rozporzadzenia




w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
rysunku planu miejscowego mozna zawrzeé, w razie potrzeby oznaczenia elementow
informacyjnych, niebedacych ustaleniami projektu planu miejscowego. Powyzsze wynika réwniez
z ustalen samej uchwaty w tym z zapisow zawartych w § 4 ust. 2 pkt 4.

Zapisy zawarte w § 10 pkt 4 uchwatly, nie spetniajg kryteriéw, o ktérych mowa w art. 15 ust. 3
pkt 10 ustawy o p.z.p., za§ sformutowanie ustalen planistycznych w odniesieniu do oznaczenia
informacyjnego, nie b¢dgcego ustaleniami planu miejscowego, stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 1
i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., a takze o naruszeniu § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podziatu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, okre$lajgc kryteria dopuszczajace podziat nieruchomosci zaré6wno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci polozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy,
jak i na obszarze, dla ktérego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriéw dopuszczajacych podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnos¢
podziatu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta
dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwo$ci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci podziatu dokonywana jest przez wlasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomodciami). Réwniez kwestia dotyczaca potaczenia i ponownego podziatu na dziatki gruntu
zostata uregulowana w art. 98b ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zawierajac regulacje odnoszgce si¢ do podzialéw nieruchomosci, rada naruszyla tym samym
dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej
okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla réwniez w sfere uprawnien ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to woéjt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego decyduje, czy podziat jest dopuszczalny, czy
tez nie, a winno to wynika¢ z okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwosci
zrealizowania okre§lonych planem warunkéw zabudowy i oceniane bedzie w postgpowaniu
administracyjnym.

Naruszenie art. 15 ustawy o p.z.p. nastagpito réwniez w ustaleniach, o ktérych mowa w § 11 pkt 2
uchwaty, w brzmieniu: ,,Ustala si¢ szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu: (...) 2) w obrebie wskazanej granicy obszaru ztozonych warunkéw
gruntowych, obowigzuje poprzedzenie robét budowlanych wlasciwymi_badaniami_geologicznymi
zgodnie z przepisami odrebnymi.”. Powyzszego ustalenia, nie mozna uzna¢ za okreslenie
warunkéw zagospodarowania terenu, ani ograniczenia w jego uzytkowaniu, o ktérych mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p. Zaznaczy¢ réwniez trzeba, iz natozenie na inwestora
obowigzku, o ktérym mowa w § 11 pkt 2 uchwaty, nie wynika wprost z art. 34 ust. 3 pkt 4 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z p6ézn. zm.). Zgodnie z ww.
artykulem, do projektu budowlanego, zatacza sie ,w zaleznosci od potrzeb wyniki badan
geologiczno-inzynierskich oraz geotechniczne warunki posadowienia obiektéw budowlanych”.
O sporzadzeniu i dolaczeniu do wniosku o pozwolenie na budowg ww. geotechnicznych warunkéw
posadowienia obiektéw budowlanych, decyduje wlasciwy organ, ktéry wydaje decyzje o
_pozwoleniu na budowe, nic za$ rada, w ustaleniach miejscowego planu zagospodarowania

" przestrzennego. Ponadto szczegétowe zasady ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania
obiektow budowlanych okredla rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania
obiektéw budowlanych (Dz. U. z 2012 r. poz. 463). Tym samym Rada Miejska w Kozienicach
w ustaleniach § 11 pkt 2 uchwaly, nie tylko wykroczyta poza zakres wynikajacy z art. 15 ustawy




o p.z.p., ale réwniez zmodyfikowala przepisy rangi ustawowej, a takze niejako weszla
w kompetencje organu wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowg.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w calo$ci lub czeéci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposéb istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzgdzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé, jako

bezwzgledny wymdg spetnienia dyspozycji:

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. w zakresie zgodno$ci z przepisami odrebnymi;

art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p. a takze § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

w zakresie powigzania cz¢sci tekstowej uchwaly z jej czgscia graficzna;

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

Istotno$¢ powyzszych naruszenn nalezy r6éwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Zze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niecistos¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wptywu na istotng tre$é aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
II 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 obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym.

Wziawszy wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢
uchwaty XI1/103/2015 Rady Miejskiej w Kozienicach z dnia 3 grudnia 2015 r. ,,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie
sotectwa Jandw zwanego ,,JANOW II””, w czesci dotyczacej ustalen:

—§ 5 pkt 4 uchwaty;

— § 10 pkt 4 uchwaty;

—§ 11 pkt 2 uchwaty;
—zalgcznika graficznego w zakresie, w jakim wynika z niego mozliwos$é realizacji zabudowy
na terenach oznaczonych symbolami: MN1, MN12 i RM4, w odleglosci do 12 m od granicy lasu

stanowigcego tereny oznaczone symbolami: Z1.1, ZL2 i ZLS5,
co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,

w tym zakresie, z dniem dor¢czenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygni¢cia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydal.
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