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i/
Warszawa, M wrzesnia 2017 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.263.2017.MO

Rada Miejska Konstancin — Jeziorna
ul. Warszawska 32
05 — 520 Konstancin — Jeziorna

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 446, 15791 1948, z 2017 r. poz. 730 1 935)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr 582/VII/37/2017 Rady Miejskiej Konstancin — Jeziorna z dnia 6 wrzesnia 2017 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa fe¢g — etap 2,
w odniesieniu do ustalen:

— § 6 pkt 3 uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) budowlanej (...)";

— § 20 pkt 2 lit. d uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) w odniesieniu do powierzchni dzialki
budowlanej (...)".

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 6 wrzesnia 2017 r. Rada Miejska Konstancin — Jeziorna podjela uchwate
Nr 582/VII/37/2017 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Leg
—etap 2.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, w brzmieniu przed wejsciem
w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow
1 opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130, poz. 8§71>), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym 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 i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dzialania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktdw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
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tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i 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 kierunkéw 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 o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;j.

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

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problerﬂatyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (czes$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy czgs¢ tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzenne] przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
1 sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terenow na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj
za podstawe tych dziatan. 3

Z wnioskiem tym korespondujg rezultaty wyktadni systémowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniaé¢ szereg wartosci,

w tym m.in.: '

— wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki iarchitektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p.); ' |

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.);

— prawo wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi sie do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotdw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskdw i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktéorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktore uwzgledniajg réwniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstowa i graficzna
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu s;tanowi tre$¢ uchwaty, a czes¢ graficzna
stanowi zalgcznik do uchwaly. Ocenie legalnosci podlega zaré6wno tre$¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zalaczniki, czyli m.in. czes¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wiadztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwo$é
. " Pl \ i s "
wplywu na sposéb wykonywania prawa wlasnosci, przez wlascicieli i uzytkownikéw terenow
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objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegétowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej , rozporzqdzeniem w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p.”, w szczegdlnosci za$ w jego ustaleniach zawartych w § 3,
417 oraz w § 8 ust. 2 zd. 1, ktdry stanowi, ze: ,, Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje
si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wlaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci si¢ Scisle w ramach tego, co ustawa okresla ogdlnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobdéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegdtawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegoélnosci, wobec zasady hierarchicznos$ci zrodet
prawa, przedmiotem regulacji planu nie moga byé kwestie, ktdre podlegaja regulacjom aktow
wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

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

Zgodnie z brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., ktory nalezy stosowaé
w przedmiotowe] sprawie: ,, W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 6) parametry
i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy”. Konkretyzacje wyzej przytoczonego
przepisu odnalez¢ mozemy w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu m.p.z.p., ktéry stanowi, iz: ,, ustalenia dotyczqce parametréw i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegdlnosci okreslenie linii
zabudowy, wielkoSci powierzchni zabudowy w_stosunku do powierzchni dzialki lub terenu, w tym
udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy
oraz geometrii dachu”.

Rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w tym majacy zastosowanie
w przedmiotowej sprawie, przytaczany powyzej jego § 4 pkt 6, wydany zostal w oparciu oraz
w_granicach delegacji wynikajacej z art. 16 ust. 2 ustawy o p.z.p. w brzmieniu: ,, Minister wilasciwy
do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej okresli, w drodze
rozporzgdzenia, wymagany zakres projektu planu miejscowego w czesci tekstowej i graficznej,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci wymogi dotyczgce materialow planistycznych, skali opracowarn
kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardéw oraz sposobu dokumentowania
prac planistycznych.”.

W wykonaniu powyzszej delegacji, wlasciwy w sprawie, Minister Infrastruktury zobligowany
zostal m.in. do regulacji kwestii zwigzanych z okresleniem wymaganego zakresu projektu planu
miejscowego, a wigc do okreslenia zawartosci jego czesci tekstowej, jak i graficznej, co oznacza
okreslenie wymagan co do zasad sporzadzania planu miejscowego, a takze do okreslenia
uzywanych na jego potrzeby oznaczen, stosowanego nazewnictwa a takze stosowania okreslonych
standardow.

W _tym miejscu wskazaé nalezy, iz przepisy rozporzadzen jako aktdw wykonawczych do ustaw
1_aktow powszechnie obowigzujacych powinny byé bezwzglednie uwzgledniane przy tworzeniu
aktéw prawa miejscowego, w tym miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
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Organ nadzoru wskazuje, iz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. zmieniony zostat przez art. 1 pkt 4
lit. a ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
nadajac mu dla procedur rozpoczetych z dniem 21 pazdziernika 2010 r. brzmienie: , W planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo: (...) 6) zasady stztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé zabudowy Jjako wskaznik
powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni  dzialki
budowlanej, maksymalng wysokosé zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposdb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw.”.

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 obowiazujacq (art. 4
ust.1) oraz, ze do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktérych
podj¢to uchwale o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu, a postgpowanie nie zostalo
zakonczone do dnia wejscia w zycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe (art. 4 ust. 2).

Powyzsze oznacza, iz ustawodawca j'ednoznaczniej przesadzil, obowigzek stosowania
dotychczasowych przepisow dla procedur dopiero co rozpoczetych. Co wiecej dtugi, bo wynoszacy
3 miesigce, okres vacatio legis umozliwial podjecie przez poszczegdlne gminy decyzji odnoénie
rozpoczynania nowych procedur dla ..starego” brzmienia m.in. art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Zdaniem organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie niezbedne jest zatem stosowanie wprost
dyspozycji § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., bowiem
regulacja ta stanowi konkretyzacje pierwotnego brzmienia ustawy o p.z.p., przy czym co istotne
pozostaje ona w kolizji lecz jedynie z aktualnym brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p-z.p. Tak
wige o ile dla nowych procedur planistycznych (w rozumieniu: rozpoczetych po 21 pazdziernika
2010 r.) wszelkie parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu winny
odnosi¢ si¢ do dziatki budowlanej (w tym takze powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia
biologicznie czynna) o tyle stare procedury winny wypelnia¢ norme¢ wynikajacg z § 4 pkt 6
rozporzadzenia wykonawczego do ustawy o p.z.p.

Podjecie przez Rade Miejska Konstancin — Jeziorna w dniu 29 kwietnia 2003 r. uchwaty intencyjne;
Nr 75/IV/5/2003 wskazuje, ze ustalenie powyzszych wskaznikéw powinno byé oparte o przepisy
ustawy o p.z.p. obowiazujace przed nowelizacig tej ustawy. Tym samym wskazniki powierzchni
biologicznie czynnej winny odnosié¢ si¢ do powierzchni dzj;ialki lub terenu.

Tymczasem, na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego udziat powierzchni biologicznie
czynnej ustalono w uchwale w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, nie za$
w odniesieniu do dzialki lub terenu. Powyzsze dotyczy ustalen zawartych w § 20 pkt 2 lit. d
uchwaly w brzmieniu: ,, Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem Up ustala sig: (...)
2) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu: (...) d) udzial
powierzchni biologicznie czynnej w_odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej niz
25 %,”,

Pojecie ,, dzialki budowlanej”, zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:
JAlekroé w ustawie jest mowa o: (..) 12) ,dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumieé
nieruchomos$é gruntowq lub dziatke gruntu, ktérej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastrukiury technicznej spelniajq wymogi realizacji
obiektow budowlanych wynikajqce z odrebnych przepisow i aktéw prawa miejscowego, ”.
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Organ nadzoru wskazuje, ze pojecie ,, dzialka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem
»dzialka”. Otéz skoro w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlanej zawarto pojecie
. hieruchomosci gruntowej”, a takze , dzialki grumtu”, to powyzsze pojecia nalezy rozwazac
w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
22016 1. poz. 2147 z pdzn. zm.). Zgodnie z ww. ustawa przez:

— nieruchomosS¢ gruntowq — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czeSciami skltadowymi,
z wylgczeniem budynkoéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wiasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcg czgs$¢ lub cato$é nieruchomoscei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Pojeciu ,, nieruchomos¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nada¢ réwniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r. poz. 459 z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomo$é
gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wilasciciela, przy
czym dzialki te nie muszg ze sobg sasiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiegi
wieczystej. Natomiast termin ,, dzialka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktora moze skltadaé sie
z oddalonych od siebie czgsci gruntu. Pojecie dzialki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy odnie$¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem postugujg sie
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1629 z pobézn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
1 Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2016 1.
poz. 1034 z pézn. zm.).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekroé w ustawie jest mowa
o: (...) 8) ewidencji gruntow i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostgpnianie, w sposéb jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajqcych lub gospodarujqcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkoéw stanowiag podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, jak
réwniez gospodarki nieruchomos$ciami, to zastosowanie mie¢ réwniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw [§ 9 ust. I Dzialke ewidencyjng stanowi ciggly obszar
gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje tgczy cigglosé
gruntu, jako czesci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodnos¢ 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 celow
ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwalodawca operuje pojeciem: , dzialka
budowlana”, co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dzialki”. '

Nalezy podkreslié, iz realizowana inwestycja musi by¢ zgodna z planem miejscowym, bowiem
to wlasnie w nim zawarte sg ustalenia w zakresie gabarytow obiektow, jak i wskaznikdw
zagospodarowania terenow, w tym m.in. w zakresie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej.

Wskazane powyzej ustalenia uchwaty dotyczace okreslenia wielkosci wskaznika minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej, w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, dla terenow
przeznaczonych pod planowang zabudowe, stanowig o naruszeniu dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -7- Poz. 8690

ustawy o p.z.p., dotyczacego obligatoryjnych elementoéw ustalen planu miejscowego oraz § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m. L.p.Z.p.

Niezaleznie od powyzszego, organ nadzoru wskazuje, LC uchwala zawiera sprzeczne ustalenia

dotyczace sposobu okreslenia wielko$ci wskaznika pow1erbchn1 biologicznie czynnej, bowiem:

— W ustaleniach szczegélowych uchwaty ustalono w1ellkosc minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej w_odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanei (vide § 20 pkt 2 lit. d
uchwaty); ‘

— w ustaleniach ogdlnych uchwaty wskaznik ten hczony jest w_odniesieniu do terenu,
a nie w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, co wynika z § 6 pkt 2 uchwaty,
w brzmieniu: ,, 6. W rozumieniu niniejszej uchwaly: (...) 2) powierzchnia biologicznie czynna
— oznacza teren z nawierzchniq ziemng urzqdzonq w sposob zapewniajqcy naturalng wegetacje
oraz wode powierzchniowq na tym terenie;’

Naruszenie wskazanych powyzej przepiséw dotyczy réwniez ustaleti zawartych w § 6 pkt 3
uchwaly w zakresie sformutowania: ,,(..) budowlanej (...)”, odnoszacej si¢ do zakresu
znaczeniowego pojecia powierzchni zabudowy.

Kwestia dotyczaca stosowania przy sporzadzaniu planéw miejscowych przepiséw ustawy o p-z.p.,
zwigzanych z nowelizacjg m.in. jej art. 15 ust. 2 pkt 6, znalazta swoje odzwierciedlenie
w judykaturze w tym m.in. w: ‘

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 czerwca 2017 r.,
sygn. akt IT OSK 460/17, w ktorym Sad stwierdzil, iz ,, W przedmiotowej sprawie procedura
sporzqdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostala zainicjowana
uchwalq Nr LXXIV/2287/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 18 marca 2010 r. w sprawie
przysigpienia do  sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Zachodniego Pasma Pyrskiego w  rejonie ulicy Spornej. Powyisze oznacza, Zze organ
stanowiqcy, a takze Sqd pierwszej instancji rozpoznajqcy sprawe, zobligowane byly
do stosowania przepiséw w.p.z.p. w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zainicjowania procedury
planistycznej, co wynika wprost z postanowien 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, ktére stanowig, ze: "Do miejscowych
plandw  zagospodarowania przestrzennego oraz studiow uwarunkowar i kierunkoéw
zagospodarowania  przestrzennego gminy, w stosunku do ktérych podjeto uchwale
o przysigpieniu do sporzedzaniu lub zmiany planu lub studium, a postgpowanie nie zostalo
zakornczone do dnia wejscia w zycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe. "

. Zgodnie z brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 up.zp.: " W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: "parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci zabudowy". Konkretyzacje
tego przepisu odnalezZé mozemy w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzgdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzemnego, ktory stanowi, ze:
"ustalenia  dotyczqce  parametréow i  wskaznikow  ksztaltowania  zabudowy  oraz
zagospodarowania terenu powinny zawierac¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy,
wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokoscr projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu".

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
jednoznacznie przesqdzila z jednej strony, ze obowiqzujgce w dniu wejsScia w Zycie ustawy
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowujq swojq moc obowigzujqcq (art. 4
ust. 1), oraz ze do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, w _stosunku
do ktérych podjeto uchwale o przystgpieniu do sporzqdzania lub zmiany planu, a postegpowanie
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nie_zostalo zakonczone do dnia wejscia w zycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe
(art. 4 ust. 2). Oznacza to, Ze ustawodawca jednoznacznie przesqdzil, obowigzek stosowania
dotychczasowych przepiséw do procedur dopiero co rozpoczetych. Co wiecej dlugi, bo
wynoszqcy lrzy miesigce, okres vacatio legis umozliwial podjecie przez poszczegolne gminy
decyzji odnosnie rozpoczynania nowych procedur dla "starego" brzmienia m.in. art. 15 ust. 2
pkt 6 up.zp. W tym kontekscie uznac nalezy, ze Sgd pierwszej instancji blednie przyjgl,
iz "nowelizacjq zaakceptowano pewngq praktyke i wskazano jg jako norme", co w gruncie rzeczy
leglo u podstaw wyroku uchylajqcego akt nadzoru w kwestionowanej czesci. (...)

Tak wiegc o_ile dla_nowych procedur planistycznych (rozpoczetych po dniu 21 paidziernika
2010 r.) wszelkie parametry i wskaZniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
winny odnosi¢ sie do dzialki budowlanej (w_tym_takie powierzchnia zabudowy oraz
powierzchnia biologicznie czynna), o tyle stare procedury powinny wypelniaé _norme
wynikajgcg z § 4 pkt 6 rozporzgdzenia wykonawczego do u.p.z.p. W wyroku z dnia 16 grudnia
2016 r., sygn. akt II OSK 2749/16 (dostepny [w:] CBOSA) Naczelny Sqd Administracyjny
stwierdzil, ze: "Zawarte w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia ustalenia dotyczgce parametréw
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé
w szczegolnosci okreSlenie linii zabudowy, wielkoSci powierzchni zabudowy w  stosunku
do powierzchni dzialki Iub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze
gabarytow i wysokoSci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Stusznie Sqd I instancji
zauwaiyl, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury operuje pojeciami
"dzialki 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 nowelizacjg
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, formutujgc ustalenia dotyczqce powierzchni zabudowy oraz powierzchni
biologicznie czynnej, powinien odnosié¢ je do powierzchni dziatki lub terenu. (...)";

— wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21 czerwca 2017 r. sygn. akt
II OSK 704/17, w ktorym Sad stwierdzil, iz: ,,(...) Zwazy¢ nalezy, iz przepis ten zostal
znowelizowany ustawqg z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 130, poz. 871), ktéra weszla w Zycie
w dniu 21 pazdziernika 2010r. (art. 5 tej ustawy). Generalng zasadq w procedurze
planistycznej jest stosowanie przepisow z daty podjecia uchwaly o przystgpieniu
do sporzgdzania Ilub zmiany planu. W niniejszej sprawie uchwale o przysigpieniu
do sporzgdzania planu podjeto w 2001r. — zmieniono uchwalg z 2012r. To zas oznacza,
Ze w niniejszej sprawie znajdowal zastosowanie przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. w brzmieniu
nadanym powyzszq nowelizacjq. (...) Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. — w brzmieniu
nadanym powyzszqg nowelg — w- planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procemtowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokosé¢ zabudowy,
minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow. (...)".

W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dzialajg w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wladzy, w tym takze Rady Miejskiej Konstancin
— Jeziorna, musi mieé¢ oparcie w obowigzujagcym prawie. W zakresie koniecznos$ci przestrzegania
granic kompetencji ustawowej oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjaé,
iz organ stanowigcy, podejmujgc akty prawne (zardéwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore
nie sg zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme ustawowsg, musi Scisle
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uwzgledniac wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstapleme od tej zasady narusza zwigzek
formalny i materialny pomigdzy aktem wykonawczym Ja ustawg, co z reguly stanowi istotne
naruszenie prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem
podwojna role — formalng, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych, oraz
materialng, bedac gwarancjg spojnosci systemu prawa oraz koherencji tresciowej przepisw.
Zarowno w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw
wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelnq zasadg prawa administracyjnego jest
zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkreslié, iz normy kompetencyjne powinny byé
interpretowane w spos6b Scisly, literalny. Jednoczesnie zakazuje sie dokonywania wykladni
rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczegélng uwage zastuguje 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 konmstytucyi,
odnoszqcych sie do Zrédel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajqcej kompetencje
prawodawcze oraz zasadg gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadav: nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktéw normatywnych stuzgcych
realizowaniu tych zadah, a takze majgc na wzgledzie art. 7 komstytucji, nalezy przyjgé,
ze konstytucja zamyka system zrédel prawa powszechnie obowigzujqcego w sposéb przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktéw normatywnych powszechnie obowiqzujqcych, oraz
podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organéw uprawnionych do wydawania takich aktéw
normatywnych”. ‘

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzgdzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposéb istotny zasad sporzgdzania §miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ wyeliminowania czgsSci ustalen uchwaty, w zakresie
wskazanym w petitum rozstrzygniecia nadzorczego, z obrotu prawnego.

[stotnos$¢ naruszenia zasad sporzadzania zmiany planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie:

— okreslenia wskaznikow zagospodarowania terenu w sposob zgodny z brzmieniem

przedmiotowego przepisu ustawy sprzed jego nowelizacji;

— jednoznacznego okre$lenia wskaznikow zagospodarowania terenu.
Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych, ktére bylyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszto.
Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistoéé prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 .,
sygn. akt. II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu, nadzorczym majg istotny wpltyw na przyjc;te rozwigzania przestrzenne.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza n;lewaZnOSC uchwaty Nr 582/VI11/37/2017
Rady Miejskiej Konstancin — Jeziorna z dnia 6 wrzeénia 2017 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego solectwa Leg — etap 2, w odniesieniu do ustalen:

—  § 6 pkt 3 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,, (..) budowlanej (...)",

— §20 pkt 2 lit. d uchwaty, w zakresie sformulowania: ,, (...) w odniesieniu do powierzchni dzialki

budowlanej (...)",
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co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jego wykonania,
w tym zakresie, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia.

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