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Warszawa,au!' grudnia 2019 r.

WNP-1.4131.231.2019.AK

Rada Gminy Sochaczew
ul. Warszawska 115
96 — 500 Sochaczew

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r.
poz. 506, 1309, 1571, 1696 i 1815}

stwierdzam niewazno$é

uchwaty Nr XV/72/2019 Rady Gminy Sochaczew z 27 listopada 2019 r. ,w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew dla fragmentow wsi

Bronistawy”, w czesci dotyczacej ustalen:

— § 2 ust. 1 pkt 17 uchwaty, w zakresie sformutowania: (...}, budowlanej (...) budowlianej (...}";

— § 2 ust. 1 pkt 18 uchwaty;

— § 3 ust. 2 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,(...) budowlanej (...)";

— § 7 uchwaly w zakresie zdania wprowadzajgcego, w odniesieniu do sformufowania: (...}
budowlanej {...);

— § 7 ust. 3 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,(...) budowlanej (...)";

— § 7 ust. 3 pkt 2 uchwaly, w zakresie sformutowania: (...} budowlanej (...)";

— § 7 ust. 4 pkt 1 uchwaly, w zakresie sformutowania: ,(...) budowlanej {...)";

—  § 7 ust, 4 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,{...) budowlanej (...)";

— § 7 ust. 5 pkt 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,{...) budowlanej {(...)";

— § 7 ust. 5 pkt 2 uchwaly, w zakresie sformutowania: (...} budowlanej {...})";

— § 7 ust. 12 pkt 4 uchwatly, w zakresie sformutowania: ,(...) (powierzchnia uzytkowa usfug
nie moze stanowié wiecej niz 50 % powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego) (...)".

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 listopada 2019 r. Rada Gminy Sochaczew podjeta uchwate Nr XV/72/201%
W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Sochaczew
dla fragmentéw wsi Bronisfawy”.

Uchwate te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 i art. 42 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 15 ust. 11 2, art. 20 ust. 1i art. 29 ustawy z 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945, w brzmieniu przed
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wejéciem 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 zabytkéw i opiece nad zabytkami <Dz. U. Nr 130, poz. 871>), zwanej dalej ,ustawg
op.zp”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., przez organ stanowiacy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze
organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie
i w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa
miejscowego obowiazujace na obszarze dziatania tych organdw, a zasady i tryb wydawania aktdw
prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okreéla ustawa o p.z.p.

W mysél art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie 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. Biorac pod uwage powyisze 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 rozstrzygnigé, lecz ogranicza sig jedynie
do badania zgodnoéci z prawem podejmowanych uchwat, a zwiaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

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

Jedng z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wojt, burmistrz albo prezydent miasta,
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng zgodnie z przepisami
odrebnymi, odnoszgcymi sig do obszaru objetego planem miejscowym.

Organ nadzoru wskazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg aktami prawa
miejscowego, te zas$ s3 Zrodtami prawa powszechnie obowiazujacego. Maja moc wigigcy
na obszarze dziatania organu, ktére je ustanowit, jednak w konstytucyjnej hierarchii Zrédet prawa
powszechnie obowigzujacego znajdujg sie na samym koricu, tj. za konstytucjg, ratyfikowanymi
umowami miedzynarodowymi za zgoda wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami
miedzynarodowymi oraz rozporzadzeniami. Oznacza to tym samym, konieczno$¢ zachowania
zgodnosci z wszystkimi wyzej wymienionymi typami aktow prawnych. Z przytoczonej powyzej
hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny,
e norma wyisza jest podstawg obowiazywania normy niZszej. Norma wyisza nie mozie by¢
réwniez derogowana przez norme nizszg (lex interior non derogat legi superiori).

Jak wskazat Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie, w wyroku z 1 kwietnia 2015 r.
w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 551/15 ,Z przytoczonej powyiej hierarchicznej budowy systemu
prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, Ze norma wyisza fest podstawq
obowigzywania normy nizszej. Z woli samego ustawodawcy, sporzgdzany plan miejscowy ma by¢
zgodny z przepisami odrebnymi (wymdg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p.), zas z mocy ustalen art. 15
ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p., nie wynika by organ stanowiqgcy miaf moziliwos¢ dowolnego,
naruszajgcego przepisy odrebne, definiowania legalnych pojec. Zdaniem Sqdu, kazde inne
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brzmienie obowigzujqcej definicji, niezaleznie od zakresu wprowadzonych zmian, stanowi jej
modyfikacje. Kaida dziedzing systemu prawa postuquje sie wfasnym zbiorem pojeé. Musi on
spetniaé jeden podstawowy warunek. Jest on zwigzany ze Scistoscig terminologiczng. Od niej
w__dufej mierze zaleiy komunikatywnosé¢ przepisow prawa miejscowego. W ocenie
Z. Ziembinskiego, "Aparatura pojeciowa, przy uzyciu ktorej formutuje sie teksty prawne oraz
rekonstruowane na ich podstawie normy prawne, a takie aparatura, za pomocq ktérej opisuje sie
tres¢ norm prawnych, nie sq jedynie narzedziem porozumiewania sie, ktére mozna dowolnie
ksztaftowad, lecz wzglednie stabilnym sktadnikiem kultury prawnej”, (zob. Z. Ziembiriski, Szkice
z metodologii szczegétowych nauk prawnych, Warszawa-Poznan 1983, s. 78.).

Siatka pojeciowa prawa regulujgcego proces planowania i zagospodarowania przestrzennego
tworzy podstawe konstrukcji systemu tego prawa procesu inwestycyjno-budowlanego. Pojecia
prawne sformufowane w uchwale w sprawie uchwalenia miejscoweqo planu zagospodarowania
przestrzennego same lub poprzez wzajemne relacje pomiedzy sobg powinny eliminowaé
sprzecznosci i niejasnosci w ich stosowaniu. Pojecia prawne nie powinny stuiyé tylko
do informowania o tresci norm prawnych, ale ich celem jest takze wyznaczanie zakresu requlacji
prawnej oraz jej celow i funkcji. Pojecia sq zatem podstawowym surowcem do budowania tresci
aktu prawa miejscowego. Z tego powodu wszystkie pojecia uiyte w uchwale powinny fqczyé
w logicznq i spdjng cafosc jej przedmiot. Nalely podkreslié, ze pojecie prawne jest takze odbiciem
pewnej rzeczywistosci regulowanej przez prawo. W pojeciu zawarte sq wreszcie cechy istotne
i konieczne norm prawnych oraz stosunkow prawnych wystepujgcych w procesie planowania
i zagospodarowania przestrzennego.

W strukturze wewnetrznej pojecia prawnego wystepujg dwa elementy: 1) zakres i 2) tresé. Zokres
pojecia tworzy zbior norm prawnych, do ktérych odnosi sie pojecie. Trescig pojecia jest natomiast
zbior cech norm prawnych rozszerzajqcych ten zakres. Zakres pojecia wskazuje, do jakich
poszczegdinych norm prawnych odnoszq sie cechy, ktore wynikajg z zakresu pojecia. Zakres
posiadajq zarowno pojecia prawne ogdine i jednostkowe. Tresciq pojecia jest wiedza o zespole
cech wiasciwych w pewnej klasie przedmiotéw regulowanych np. w uchwale w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wiele poje¢ w regulacjach dotyczgcych planowania przestrzenneqo zaczerpnietych jest ze
specialistyczneqgo jezyka technicznego operujgcego normami _technicznymi. Nie _moina _mied
watpliwosci, Ze formutujgc definicie leqaine, ustawodawca szeroko odwoluje sie do wiedzy
pozaprawnej, zwtaszcza technicznej. W literaturze podnosi sie, e analiza tekstéow prawnych
wskazuje, Ze definicje formufowane w ustawodawstwie polskim, jesli nie sq definiciami nowo
utworzonych sféw lub wprowadzajgcymi zasadniczo nowe znaczenie jakiegos zwrotu, co jest,
zjawiskiem stosunkowo rzadkim, sq definiciami doprecyzowujgcymi znaczenie zwrotow
wystepujgcych w  jezyku potocznym (zob. Z. Ziembinski, Metodologiczne zagadnienia
prawoznawstwa, Warszawa 1974, s. 164).

W procedurze uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy zwrocic
szczegoing uwage na role definicji ustawowych w cafoksztafcie procesu kierowania poprzez
stanowienie norm zachowaniem podmiotow podlegfych prawu miejscowemu. Warunkiem
koniecznym (cho¢ niewystarczajgcym) tego, aby przepisy prawa miejscowego byfy przestrzegane,
to znaczy realizowane w sposéb swiadomy przez adresatow tych norm, jest to, aby informacja o
tym, co te normy nakazujq, dotarta do swiadomosci adresatow. W takim kontekscie, jeszcze raz
nalezy powtorzyé, Ze zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyZszych, jest niedopuszczalne.”.

Tozsame stanowisko zawarto m.in. w orzeczeniach Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z:
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— 14 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 45/15;
— 24 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 429/15;
— 17 marca 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 334/15;

— 12 maja 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 512/15;

— 18 marca 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 533/15;

- 27 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 510/15;
— 16 lipca 2015 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 552/15.

W tym kontekscie za niedopuszczalne uznaé nalezy definiowanie pojgcia wskaZnik powierzchni
zabudowy, o ktérym mowa w ustaleniach § 2 ust. 1 pkt 18 uchwaly, przez ktérg nalezy rozumiec
(..} wyrazony w procentach iloraz powierzchni dziatki budowlanej zajetej przez naziemng czesc
budynku lub budynkéw oraz wiat i altan na dziafce budowlanej, wyznaczonq przez rzut pionowy
zewnetrznych krawedzi budynku oraz wiat i altan; do powierzchni zabudowy nie wlicza sig
powierzchni elementéw drugorzednych: schoddw zewnetrznych, pochylni, daszkow, oswietlenia
zewnetrznego,”.

Definiujac w § 2 ust. 1 pkt 18 uchwaty pojecie wskaZnika powierzchni zabudowy, Rada Gminy
Sochaczew odniosta wskaznik powierzchni zabudowy zaréwno do budynkéw, jak i wiat
oraz altan, podczas gdy do powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni zajmowanej przez
wiaty i altany.

Zgodnie z dyspozycjg art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. ,WOGjt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzgdza projekt planu migjscowego, zawierajgcy czesc tekstowq i graficznqg, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami_odrebnymi, odnoszqcymi sie do obszaru objetego planem, wraz
7 uzasadnieniem.”. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przybieraja
forme czeiciowo ogding - jak zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, zasady ochrony
érodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zabytkéw budowy systeméw komunikaciji,
infrastruktury technicznej, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu. Natomiast w czeici szczegotowej przybierajg forme konkretna ustalajac bezposrednio
w terenie granice obszaréw i linie rozgraniczajgce tereny o réinym przeznaczeniu. W niektérych
przypadkach ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moga zawierac
przepisy techniczno - budowlane, komplementarne w stosunku do przepisow zawartych
w rozporzadzeniach wykonawczych do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane {Dz. U.
z 2019 r. poz. 1186 z pdzn. zm.).

Wskazad przy tym trzeba, ze stosownie do ustalen art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowane, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego wtasciwy organ sprawdza m.in. zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a takie zgodnos$é projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym techniczno ~ budowlanymi.

Szczegbtowy zakres i forme projektu budowlanego, ktéry stanowi¢ ma podstawe do oceny jego
zgodnosdci z ustaleniami planu miejscowego, stanowi rozporzadzenie Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegétowego zakresu
i formy projektu budowlanego {Dz. U. z 2018 r. poz. 1935) wydane na podstawie art. 34 ust. 6
pkt 1 ustawy Prawo budowlane. Stosownie do wymogdéw ww. rozporzadzenia zawartych
w § 8 ust. 1, projekt zagospodarowania dziatki lub terenu powinien zawieraé czeéé opisowa
oraz czest rysunkowy sporzgdzong na mapie do celéw projektowych, przy czym stosownie
do ustaled §8 ust. 2 pkt 4 i 9 ww. rozporzadzenia, czes¢ opisowa, powinna okresla¢ zaréwno
zestawienie powierzchni poszczegolnych czesci zagospodarowania dziatki lub terenu, takich jak:
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powierzchnia zabudowy projektowanych i isthiejacych obiektéw budowlanych, powierzchnie
drég, parkingéw, placow i chodnikéw, powierzchnia zieleni lub powierzchnia biologicznie czynna
oraz innych czesci terenu, niezbednych do sprawdzenia zgodnosci z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, zas w przypadku budynkéw - powierzchnie zabudowy,
o ktérej mowa w pkt 4, okreslanej zgodnie z zasadami zawartymi w Polskiej Normie dotyczacej
okreslania__i obliczania _wskaZnikéw _powierzchniowych i kubaturowych wymienionej
w_zatgczniku do rozporzadzenia (PN-ISO 9836: 1997 Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie
- Okreélanie i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych).

Zgodnie z PN-ISO 9836: 1997 przez powierzchnie zabudowy rozumie sie powierzchnig terenu
zajeta przez budynek w stanie wykoniczonym, przy czym powierzchnia ta jest wyznaczana przez
rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynku. Ponadto do powierzchni zabudowy nie wlicza sie
powierzchni:

— obiektéw budowlanych ani ich czesci nie wystajgcych ponad powierzchnie terenu;

— elementéw drugorzednych, np. schodéw zewnetrznych, ramp zewnetrznych, daszkéw, markiz,

wystepow dachowych, oswietlenia zewnetrznego;
— zajmowanej przez wydzielone obiekty pomocnicze — np. szklarnie, altany, szopy.

Skoro zatem na mocy przywotanych przepiséw ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzenia
wykonawczego, niezbedne jest sprawdzenie zgodnosci planowanego zamierzenia inwestycyjnego
z podstawowymi wskaznikami oraz parametrami, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o p.z.p., to definiowanie sposobu ich pomiaru w sposéb odmienny, od wskazanych powyzej
przepiséw uznaé nalezy za wychodzace poza zakres merytoryczny ustalenn planu miejscowego
i w zwigzku z powyiszym za naruszajgce prawo. Ponadto z samej ustawy o p.z.p. nie wynika by
organy gminy uprawnione byly do definiowania sposobu liczenia poszczegdlnych wskaznikow, ale
do okreslania ich parametrow (wskaZnikéw).

W judykaturze wskazuje si¢ na powigzanie kwestii planowania przestrzennego oraz przepisow
Prawa budowlanego, w tym takie wydanych na jego podstawie rozporzadzen wykonawczych.
W kontekécie powyiszych rozwazarnn organ nadzoru wskazuje przy tym np. na wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z 21 lutego 2013 r. w sprawie sygn. akt Il
SA/Kr 1775/12 (opubl. orzeczenia.nsa.gov.pl), w ktérym odwotano sie m.in. do wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w sprawie sygn. akt Il OSK 531/10 z dnia
28 maja 2010 roku (LEX nr 673876) w mysl, ktérego: ,1. Wykonawczy w stosunku do ustaw
charakter rozporzqdzenia oraz aktu prawa miejscowego, wigiqcy sie m.in. z oparciem obu tych
aktéw na wyrainym upowaznieniu ustawowym nie powoduje przyznania tym aktom réwnej mocy
prawnej. 2. Relacje miedzy aktem prawa miejscowego a rozporzgdzeniem nalezy widzie¢ w swietle
zasady zwiqzania aktow prawa miejscowego ramami stworzonymi przez ustawe, na gruncie ktorej
tre$¢ aktu prawa miejscowego winna by¢ zgodna z ustawami oraz rozporzqdzeniami, jako aktami
wydawanymi na podstawie upowaznienia szczegdfowego w celu wykonania ustaw. Dotyczy to
takze zgodnosci definicji legalnych formutowanych w akcie prawa miejscowego i rozporzqdzeniu.
Organ tworzqcy akt prawa miejscowego madgtby zatem odwotaé sie do regulacji ustawowych oraz
regulacji wydawanych w celu wykonania ustawy i w tym zakresie mégtby powoftac sie na definicje
zawartq w rozporzqdzeniu. Nie moze natomiast tworzy¢ wiasnej definicji, zawierajgc w niej
elementy wyraZznie odmienne od tych zawartych w definicji umieszczonej w rozporzqdzeniu, nawet
jesli literalnie definiowany jest inny termin, ale tres¢ definicji wiqze sie z pojeciami wchodzqcymi
w zakres definiendum. 3. Powiqzania przedmiotowe pomiedzy subgateziami prawa budowlanego
i prawa zagospodarowania przestrzennego przesqdzajg nie tylko o mozliwosci, lecz takie
o potrzebie korzystania z interpretacyjnych ustaleri odnoszgcych sie do ich przepiséw, w tym takze
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do wykorzystania definicji legalnych. Jedynie istotna i poprawnie wykazana odrebnosc
przedmiotowa jakiejé szczegdlnej instytucji jednej z tych subgatezi moglaby przesqdzic o braku
takiej mozliwosci. Sytuacja takiej odrebnosci nie zachodzi w odniesieniu do terminu "wysokosc
zabudowy” | "wysokos$é budynku" na gruncie tak pokrewnych dziatéw prawa administracyjnego
(sensu largo), jakimi sq prawo budowlane i prawo zagospodarowania przestrzennego.”.

W kontekscie definiowania pojecia wskaznika powierzchni zabudowy nalezy przywotac orzeczenie
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 17 maja 2016 r. w sprawie sygn. akt
IV SA/Wa 501/16, w ktdérym Sad stwierdzit: ,Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ani tez przepisy ustawy Prawo budowlane nie okredlajq definicji powierzchni
zabudowy. Pojecie to mimo, e nie zostato zdefiniowane jest jednak jednym z charakterystycznych
parametrow uzytkowych w budownictwie. Charakterystyczne parametry uZytkowe stosowane
w budownictwie okrelone zostaty w polskiej normie PN ISO 9836. Polskie normy nie sq co prawda
przepisami prawa jednak z celéw i zasad dla ktérych utworzono zbidr polskich norm, jak rowniez
z unormowari prawnych zawartych w art. 2 pkt 3, 4 i 5 ustawy z dnia 12 wrzesnia 2002 r.
o normalizacji wynika, iz pod pojeciem normy rozumie sie dokument przyjety w drodze konsensusu
i zatwierdzony przez upowaznionq jednostke ustalajgcy do powszechnego i wielokrotnego
stosowania zasady wytyczne lub charakterystyki odnoszgce sie do roznych rodzajow dziafalnosci
fub ich wynikdw i zmierzajgcych do uzyskania optymalnego stopnia uporzqdkowania w okreslonym
zakresie {wyrok z dnia 6 maja 2008 r. sygn. akt | OSK 785/07). W orzecznictwie wskazuje sie,
Ze w pojeciu powierzchnia zabudowy naleZy przypisywaé takie znaczenie jakie dla tego
parametru przyjeto oficjalnie we wiasciwej polskiej normie. Zgodnie z punktem 5.1.2.2 polskiej
normy powierzchnia zabudowy jest wyznaczona przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi
budynku na powierzchnig terenu. Do powierzchni tej nie wylicza sie¢ powierzchni obiektéw
budowlanych, ani ich czesci nie wystajgcych ponad powierzchnia terenu powierzchni elementow
drugorzednych np. schodéw zewnetrznych ramp zewnetrznych, daszkow, markiz, wystepoéw
dachowych, oswietlenia zewnetrznego powierzchni zajmowanej przez wydzielone obiekty
pomocnicze (np. szklarnie, altany, szopy).”.

Zgodnie z brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p, ktéry nalezy stosowac
w przedmiotowej sprawie: ,W planie miejscowym okresla sie¢ obowiqzkowo: (..} 6) parametry
i wskaZniki ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektéw i wskaZniki intensywnosci zabudowy”. Konkretyzacje wyiej przytoczonego
przepisu odnalezé mozemy w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego {Dz.U. 2003 r. Nr 164, poz. 1587), ktdry stanowi, iz: ,ustalenia
dotyczgce parametrow i wskazZnikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy
w _stosunku do powierzchni dziafki fub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
a takze gabarytdéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”.

Rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym majacy zastosowanie w przedmiotowej sprawie, przytaczany powyzej jego
§ 4 pkt 6, wydany zostat w oparciu oraz w granicach delegacji wynikajacej z art. 16 ust. 2 ustawy
0 p.z.p. w brzmieniu: ,Minister wfasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej okresli, w drodze rozporzgdzenia, wymagany zakres projektu planu miejscowego
w czesci tekstowej i graficznej, uwzgledniajgc w szczegdinosci wymogi dotyczgce materiatéw
planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa,
standarddw oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych.”.
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W wykonaniu powyiszej delegacii, wtasciwy w sprawie, Minister Infrastruktury zobligowany zostat
m.in. do regulacji kwestii zwigzanych z okre$leniem wymaganego zakresu projektu planu
miejscowego, a wigc do okredlenia zawartosci jego czesci tekstowej, jak i graficznej, co oznacza
okredlenie wymagan co do zasad sporzadzania planu miejscowego, a takie do okreélenia
uzywanych na jego potrzeby oznaczer, stosowanego nazewnictwa a takze stosowania okreélonych
standardow.

W tym miejscu wskazaé nalezy, i7 przepisy rozporzadzeni jako aktéw wvkonawczych do ustaw
i_aktow powszechnie obowigzujacych powinny by¢ bezwzglednie uwzgledniane przy tworzeniu
aktéw prawa miejscowego, w tym miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru wskazuje, iz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. zmieniony zostat przez art. 1 pkt 4
lit. 2 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 dia procedur rozpoczgtych z dniem 21 paZdziernika 2010 r. brzmienie: ,, W planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo: (..) 6) zasady ksztaftowania zabudowy oraz wskaZniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni cafkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziafki
budowlanej, maksymalng wysokosc zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow.”,

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, e obowigzujace w dniu wejscia w Zycie ustawy
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowujg swoja moc obowigzujaca (art. 4
ust.1) oraz, ze do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktérych
podjeto uchwafe o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu, a postepowanie nie zostato
zakoriczone do dnia wejscia w Zycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe (art. 4 ust. 2).

Powyisze oznacza, iz ustawodawca jednoznacznie przesadzit, obowigzek stosowania
dotychczasowych przepiséw dla procedur dopiero co rozpoczetych. Co wiecej diugi, bo wynoszacy
3 miesiagce, okres vacatio legis umozliwial podjecie przez poszczegdine gminy decyzji_ odnosnie
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 miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, 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 wiec o ile dla nowych procedur planistycznych
(w rozumieniu: rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) wszelkie parametry i wskaZniki
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu winny odnosi¢ sie do dziatki budowlanej
(w tym takie powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna) o_tyle stare
procedury winny wypetfniaé norme wynikajacg z § 4 pkt 6 rozporzadzenia wykonawczego do
ustawy o p.z.p.

Podjecie przez Rade Gminy Sochaczew w dniu 8 kwietnia 2009 r. uchwaty intencyjnej
Nr XXXII/154/2009 wskazuje, ze ustalenie powyiszych wskaznikdw powinno byé oparte
0 _przepisy ustawy o p.z.p. obowiazujace przed nowelizacja tej ustawy. Tym samym parametry
i wskaZniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu winny odnosi¢ sie do powierzchni
dziatki lub terenu.
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Tymczasem, na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego zaréwno udziat powierzchni
biologicznie czynnej, jak i wskazniki powierzchni zabudowy oraz maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy ustalono w uchwale w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
nie za$ w odniesieniu do dziatki lub terenu. Powyisze dotyczy ustalen zawartych m.in, w:

~  § 2 ust. 1 pkt 17 uchwaty w brzmieniu: , 1. (...} llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: {...) 17)
intensywnosé zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyrazony w postaci liczbowej wskaznik
stanowigcy iloraz sumy powierzchni cafkowitej zabudowy na dzialce budowlanej do
powierzchni dziatki budowlanej,”;

—  §2 ust. 1 pkt 18 uchwaty w brzmieniu: , 1. {...) llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: {...} 18)
wskaznik powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumieé wyraZony w procentach iloraz
powierzchni dziatki budowlanej zajetej przez naziemngq czes¢ budynku lub budynkow oraz wiat
i altan na dziafce budowlanej, wyznaczong przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynku
oroz wiat i altan, do powierzchni dziatki budowalnej; do powierzchni zabudowy nie wlicza sie
powierzchni elementdw drugorzednych: schodow zewnetrznych, pochyini, daszkéw, oswietlenia
zewnetrznego;”;

— § 3 ust. 2 pkt 1 uchwaty w brzmieniu: ,2. Warunki zabudowy i zasady zagospodarowania
terenu dotyczqgce: 1) zasad ochrony i ksztaftowania zabudowy, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w_odniesieniu_do powierzchni dziatki budowlanej, linii
zabudowy, gabarytow obiektow,”;

— § 7 uchwaly, w ramach zdania wprowadzajgcego, w brzmieniu: ,Ustalenia dotyczqce zasad
ochrony | ksztattowania fadu przestrzennego, zasad ksztaftowania zabudowy parametrow
i wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywnos¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, linii zabudowy, gabarytéw obiektéw.”

— § 7 ust. 3 pkt 1 uchwaly w brzmieniu: ,3. W terenach oznaczonych symbolem MN ustala sie
nastepujgce wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu: 1) wskainik powierzchni
zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksimum 25 %,”;

— § 7 ust. 3 pkt 2 uchwaly w brzmieniu: ,3. W terenach oznaczonych symbolem MN ustala sie
nastepujgce wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu: 2) minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 50 %,”;

— § 7 ust. 4 pkt 1 uchwaly w brzmieniu: ,4. W terenach oznaczonych symbolem MNu, Um i RM
ustala sie nastepujgce wskazniki zabudowy | zagospodarowania terenu: 1) wskaznik
powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej — maksimum 25 %,”;

— § 7 ust. 4 pkt 2 uchwaty w brzmieniu: ,4. W terenach oznaczonych symbolem MNu, Um i RM
ustala sie nastepujgce wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu: 2) minimalny udziof
procentowy powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej —
25%,”;

— § 7 ust. 5 pkt 1 uchwaly w brzmieniu: ,5. (...} Dla terendw oznaczonych symbolem ZP ustala sie
nastepujgce wskazniki zabudowy | zagospodarowania terenu: 1} wskaznik powierzchni
zabudowy dopuszczonymi obiektami budowlanymi w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — maksimum 5 %,”;

— § 7 ust. 5 pkt 2 uchwaty w brzmieniu: 5. {...) Dla terendéw oznaczonych symbolem ZP ustala sie
nastepujgce wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu: 12} minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — 80 %,”.

Pojecie ,dziafki budowlanej”, zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:
»Hekroé¢ w ustawie jest mowa o: {..) 12) ,dziafce budowlanej” — naleiy przez to rozumiec
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nieruchomos¢ gruntowg lub dziatke gruntu, ktérej wielkosc, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej spefniajq wymogi realizacji
obiektéw budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego;”.

Organ nadzoru wskazuje, ze pojecie ,dziatka budowlfana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem
,dziatka”. Otéz skoro w przytoczone] powyiej definicji dziatki budowlanej zawarto pojecie
Jhieruchomosci gruntowej”, a takze ,dziatki gruntu”, to powyisze pojecia nalezy rozwaiac

w oparciu o przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.

z 2018 r. poz. 2204 z péin. zm.}. Zgodnie z ww. ustawg przez:

— nieruchomos¢ gruntowg — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czesSciami skfadowymi,
z wytaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dzigfce gruntu — nalezy przez to rozumieé niepodzielong, ciggly cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigcq czesé lub catosé nieruchomosci gruntowej {vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Pojeciu ,nieruchomos¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nadaé¢ rowniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 & 1 ustawy z 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2019 r. poz. 1145 z péin. zm.}, co oznacza, iz nieruchomosé
gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wiasciciela, przy
czym dziatki te nie musza ze soba sasiadowad, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiggi
wieczystej. Natomiast termin ,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze sktadac sie
z oddalonych od siebie czesci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy odnie$¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem postuguja sie
przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2019 r. poz. 725
z poin. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz. U. z 2019 r. poz. 393).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,llekro¢ w ustawie jest mowa
o: (...} 8) ewidencji gruntow i budynkéw (katastrze nieruchomosci) — rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposéb jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych podmiotach
wfadajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowig podstawe
planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach
wieczystych, jak réwniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ réwniez bedzie § 9
rozporzgdzenia w sprawie ewidencji gruntdw i budynkéw [§ 9 ust. 1 Dziatke ewidencyjnq stanowi
ciggly obszar gruntu, potoZony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyiej zapisdw prowadzi do wniosku, Ze obie te definicje faczy ciggfosc
gruntu, jako czeici powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgigdem
podmiotowym. Oczywisty jest wiec wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame z pojgciem
dziatki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju dla celéw
ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwatodawca operuje pojeciem: ,dziatka
budowlana”, co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,dziafki”.

Nalezy podkredli¢, iz realizowana inwestycja musi byé zgodna z planem miejscowym, bowiem
to wtaénie w nim zawarte sa ustalenia w zakresie gabarytow obiektow, jak i wskainikow
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zagospodarowania, jak i zabudowy terendw, w tym m.in. w zakresie wskainika powierzchni
biologicznie czynnej oraz wskaznikdw intensywnosci zabudowy.

Wskazane powyzej ustalenia uchwaly dotyczace okreslenia wielkosci wskaznika minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej, wskaznika powierzchni zabudowy oraz intensywnosci zabudowy,
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, dla terendw przeznaczonych pod planowang
zabudowe, stanowig o istotnym naruszeniu dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4
pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, przy czym istotno$¢ powyiszych naruszen zwigzana jest
z faktem, iz ustalenia w tym zakresie zostaly zaliczone przez ustawodawce do obligatoryjnych
elementow ustalen planu miejscowego.

Kwestia dotyczgca stosowania przy sporzadzaniu plandw miejscowych przepiséw ustawy o p.z.p.,
zwigzanych z nowelizacja m.in. jej art. 15 ust. 2 pkt 6, znalazta swoje szerokie odzwierciedlenie
w judykaturze w tym m.in. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z:

— 6 czerwca 2017 r., sygn. akt Il OSK 460/17, w ktérym Sad stwierdzit, iz ,W przedmiotowej
sprawie procedura sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata
zainicjowana uchwatg Nr LXXIV/2287/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 18 marca 2010 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Zachodniego Pasma Pyrskiego w rejonie ulicy Spornej. Powyisze oznacza,
Ze organ stanowigcy, a takze Sqd pierwszej instancji rozpoznajqcy sprawe, zobligowane byty
do stosowania przepisow u.p.z.p. w brzmieniu obowiqzujgcym 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 zabytkow i opiece nad zabytkami, kidre stanowig, zZe: "Do
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz studiow uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, w stosunku do ktdrych podjeto uchwafe
o przystgpieniu do sporzgdzania lub zmiany planu lub studium, a postepowanie nie zostato
zakoriczone do dnia wejscia w Zycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe, "

Zgodnie z brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.: "W planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo: "parametry [ wskaZniki ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci zabudowy".
Konkretyzacje tego przepisu odnale(¢ moziemy w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzgdzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowege planu  zagospodarowania
przestrzennego, ktory stanowi, Ze: ‘"ustalenia dotyczgce parametréw | wskaZnikéw
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieral w szczegdlnosci
okreslenie linii zabudowy, wielkosici powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
fub terenu, w tym udziafu powierzchni biologicznie czynnej, a takie gabarytéw i wysokosci
projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu".

Ustawa o0 zmianie ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
0 Panistwowej Inspekcfi Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
jednoznacznie przesqdzifa z jednej strony, Ze obowigzujgce w dniu wejécia w Zycie ustawy
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowujg swojg moc obowigzujgcg (art.
4 ust. 1), oraz Ze do_miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w_stosunku
do ktérych podjeto uchwate o przystgpieniu do sporzgdzania lub zrmiany planu, a postepowanie
nie zostafo zakonczone do dnia wejscia w Zycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe
{art. 4 ust. 2). Oznacza to, ze ustawodawca jednoznacznie przesqdzif, obowigzek stosowania
dotychczasowych przepisow do procedur dopiero co rozpoczetych. Co wiecej diugi, bo

10



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckiego -12- Poz. 15793

wynoszqcy trzy miesigce, okres vacatio legis umozliwiaf podjecie przez poszczegéine gminy
decyzji odnosnie rozpoczynania nowych procedur dla "starego"” brzmienia m.in. art. 15 ust. 2
pkt 6 u.p.z.p. W tym kontekscie uznac nalezy, ie Sqd pierwszej instancji bfednie przyjqf,
iz "nowelizacjq zaakceptowano pewng praktyke i wskazano jq jako norme”, co w gruncie rzeczy
fegfo u podstaw wyroku uchylajgcego akt nadzoru w kwestionowanej czesci. (...)

Tak wiec o _ile dla nowych procedur planistycznych (rozpoczetych po dniu 21 paZdziernika
2010 r.) wszelkie parametry i wskaZniki ksztaftowania zabudowy i zagospodarowania terenu
winny odnosi¢ sie do dziatki budowlanej (w tym takie powierzchnia zabudowy oraz
powierzchnia biologicznie czynna), o_tyle stare procedury powinny wypeinia¢ norme
wynikajgcqg z § 4 pkt 6 rozporzgdzenia wykonawczego do u.p.z.p. W wyroku z dnia 16 grudnia
2016 r., sygn. akt Il OSK 2749/16 (dostepny [w:] CBOSA) Naczelny Sqd Administracyjny
stwierdzif, ze: “"Zawarte w § 4 pkt 6 rozporzqdzenia ustalenia dotyczgce parametrow
i wskaznikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawierac
w szczegdinosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze
gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Stusznie Sqd 1 instancji
zauwazyl, ze przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury operuje pojeciami
“dziatki lub terenu”, lecz jest to jednak przepis wykonawczy do ustawy, ktory odnosi si¢
do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W $lad za przeprowadzong nowelizacjg
ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzqdzenia wykonawczego do tej ustawy. Zatem
oczywistym jest, ze pierwszeristwo w tym zakresie majq przepisy ustawy. W tej sytuacji organ
planistyczny, formufujgc ustalenia dotyczqce powierzchni zabudowy oraz powierzchni
biologicznie czynnej, powinien odnosic je do powierzchni dziatki lub terenu. (...)";

— 21 czerwca 2017 r. sygn. akt || OSK 704/17, w ktorym Sad stwierdzit, iz: (...} Zwaiyc naley,
iz przepis ten zostal znowelizowany ustawq z dnia 25 czerwca 2010 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Paristwowej Inspekcji Sanitarnej
oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 130, poz. 871), ktéra weszta
w Zycie w dniu 21 paZdziernika 2010r. (art. 5 tej ustawy). Generalnq zasadq w procedurze
planistycznej jest stosowanie przepisow z daty podjecia uchwaly o przystgpieniu
do sporzqdzania lub zmiany planu. W niniejszej sprawie uchwate o przystgpieniu
do sporzgdzania planu podjeto w 2001r. — zmieniono uchwatq z 2012r. To zas oznacza,
e w niniejszej sprawie znajdowat zastosowanie przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. w brzmieniu
nadanym powyiszq nowelizacjq. (...) Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. — w brzmieniu
nadanym powyiszqg nowelq — w planie miejscowym okresla si¢ obowiqzkowo zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywnos¢ zabudowy jako wskaZnik powierzchni cafkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimaling liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow. {...)".

W éwietle art. 7 Konstytucji RP organy wiadzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wtadzy, w tym takze Rady Gminy Sochaczew, musi
mie¢ oparcie w obowigzujagcym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ stanowiacy,
podejmuijac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktdre nie s3 zaliczane do tej
kategorii aktéw prawnych) w oparciu 0 norme ustawowa, musi $cisle uwzglgdnia¢ wytyczne
zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny
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pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepiséw wykonawczych odgrywa bowiem podwodjng role —
formalna, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych, oraz materialng,
bedgc gwarancja spojnosci systemu prawa oraz koherencji tresciowej przepisow. Zaréwno w
doktrynie, jak réwniez w orzecznictwie ugruntowat sie poglad dotyczacy dyrektyw wykfadni norm
o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasadg prawa administracyjnego jest zakaz
domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkreslic, iz normy kompetencyjne powinny byc
interpretowane w sposdb Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje sie dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepiséw kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczegdlng 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 konstytugji,
odnoszqcych sie do Zrodet prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawcze oroz zasade gfoszqcq, Zze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadar nie jest
réwnoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuigcych
realizowaniu tych zadan, a takie majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, naleiy przyjqc,
Ze konstytucja zamyka system Zrodet prawa powszechnie obowiqzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktéw normatywnych powszechnie obowigzujgcych, oraz
podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organéw uprawnionych do wydawania takich aktéw
normatywnych”.

Raz jeszeze naleizy podkreslic, iz stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ
wykonawczy gminy sporzadza plan miejscowy zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie
do obszaru objetego planem miejscowym. Tymczasem, dokonujgc analizy przedmiotowej uchwaty
stwierdzono naruszenie przepiséw odrebnych, do ktérych doszio takie w ustaleniach zawartych
w & 7 ust. 12 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,12. W terenach oznaczonych symbolem MNu
dopuszczone planem usfugi winny by¢ nieucigzliwe, a realizowane w jeden z poniiszych sposobow:
1) jako wbudowane w budynek mieszkalny jednorodzinny (powierzchnia uZytkowa ustug nie moze
stanowic wiecej niz 50 % powierzchni uiytkowej budynku mieszkalnego) przy czym powierzchnia
terenu zwigzana z tymi ustugami nie powinna przekracza¢ 50 % powierzchni dziatki budowlanej;”.

Tym samym Rada Gminy Sochaczew ustalita, ze na terenach oznaczonych symbolami 2.03 MNu,
2.06 MNu i 2.07 MNu, ustugi mogg by¢ lokalizowane, m.in. w formie lokali wbudowanych
w budynki mieszkalne jednorodzinne, stanowigc maksymalnie 50 % powierzchni uzytkowej tych
budynkow, podczas gdy stosownie do dyspozycji art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane, poprzez
Ludynek mieszkalny jednorodzinny” naleizy rozumied: ,budynek wolno stojgcy albo budynek
w zabudowie bliZniaczej, szeregowej fub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng cafosé, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz
dwdch lokali mieszkalnych albo jedneqo lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitef nieprzekraczajgcef 30% powierzchni catkowitej budynku”.

Nalezy zatem wskaza¢, ze przepis art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane jednoznacznie stanowi,
iz powierzchnie lokalu uivtkowego (ustugowego) wbudowanego w budynek mieszkalny
jednorodzinny okresla si¢ w odniesieniu do powierzchni catkowitej budynku, a jej wielkosé
ustalona zostata na poziomie 30% powierzchni catkowitej budynku, nie za$ 50% w odniesieniu
do powierzchni uzytkowej budynku, jak ustalono w uchwale.

Ustalenia uchwaty, w powyiszym zakresie, stanowig niedozwolona, z punktu widzenia
obowigzujacego porzadku prawnego, modyfikacje przepisu art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane
oraz wykraczajg poza przyznang radzie gminy kompetencje dotyczaca zakresu ustaler
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co przesadza o koniecznosci ich wyltgczenia
z obrotu prawnego. Zdaniem organu nadzoru, nie mozna dopusci¢ do odmiennych regulacji
w planie miejscowym, niz wynika to z przepiséow odrebnych. Powyisze ustalenia uchwaty naruszaja
takze dyspozycje art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zobowigzujacg do sporzadzenia planu miejscowego
zgodnie z przepisami odrebnymi, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu
miejscowego, a tym samym na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., skutkuje stwierdzeniem
ich niewaznosci.

Powyzsze kwestie byly juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury. Na uwage
zastuguja tu przede wszystkim stanowiska wyrazone m.in. w wyrokach:

Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 14 marca 2018 r. w sprawie sygn. akt
Il OSK 1286/16, w ktérym Sad stwierdzit, ze: , Racje ma Sqd pierwszej instancji, Ze ustalenia § 6
ust. 13 uchwaly naruszajq art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane.
Zgodnie z tym przepisem przez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumieé¢ budynek
wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blifniaczej, szeregowej lub grupowej, stuigcy
zaspokajaniu  potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catosé
w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego
lokalu mieszkalnego i lokalu uiytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30%
powierzchni catkowitej budynku. A zatem, przepisy ustawy - Prawo budowlane okreslajg
jednoznacznie, jaka czes¢ budynku stuigcego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych moie
by przeznaczona na lokal uiytkowy. Sformufowanie "o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajgcej 30 % powierzchni catkowitej budynku" uzyte w art. 3 pkt 2a ustawy
- Prawo budowlane odnosi sie do dopuszczalnosci wydzielenia lokalu uzytkowego w takim
obiekcie i okresla maksymalng powierzchnie takiego wyodrebnienia. Materia ta zostala
zatem uregulowana w ustawie — Prawo budowlane”;

Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 28 kwietnia 2015 r. w sprawie sygn.
akt IV SA/wa 217/15, w ktorym Sad stwierdzit, iz: ,Nalezy podzieli¢ stanowisko organu
nadzoru, ktory wskazal, ze przepis art. 3 pkt 2a ustawy Prawo budowlane w jednoznaczny
sposob reguluje kwestie wielkosci powierzchni usfug lokalizowanych w budynku
mieszkalnym jednorodzinnym. Przepis ten stanowi, Ze wielko$¢ lokalu uZytkowego
wydzielanego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym, ustala sie okreslajgc jego
powierzchnie catkowitq w odniesieniu do powierzchni catkowitej budynku oraz, e moze ona
wynosi¢ maksymalnie 30 % powierzchni catkowitej budynku. Ustalenia uchwaly naruszajg
zatem ww. przepis ustawy Prawo budowlane, bowiem, zardowno rodzaj powierzchni fokalu
uZytkowego, jak i wielkos¢ jego powierzchni, okreslono blednie, tj. niezgodnie
z dyspozycjq tego przepisu, tj. jako powierzchnie uzytkowqg w odniesieniu do powierzchni
uZytkowej budynku oraz joko 45 % powierzchni uzytkowej budynku. Zdaniem Sqdu, art. 3
pkt 2a ustawy Prawo budowliane nie daje umocowania do regulowania powyiszej kwestii
w odmienny sposéb w planie miejscowym, a zatem jego stosowanie jest obligatoryjne.

Nalezy podkresli¢, ze ustalenia planu powinny byc jednoznaczne i zgodne z obowiqgzujgcymi
w tym zakresie przepisami. Postanowienia planu nie mogg tworzy¢é norm otwartych.
Nie powinny réwnie? wymagaé interpretacji przepisow oraz ich wyjasniern na etapie
pozwolenia na budowe, jak te? nie moze z nich wynika¢ domniemanie co do spefnienia
{lub nie) wymogow ustawowych.

Wyjasnienia skarigcego postugujgce sie sformutowaniami w brzmieniu: "jezeli”, "moze okazac
sie"”, stanowig wiec 0 koniecznosci interpretacji ustalen planu, jak rowniez wskazujq wprost,
Ze ustalenia planu miejscowego mogq, ale nie muszq realizowoé wymogi wynikajgce
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z przepisow odrebnych, a tym samym stanowiq o naruszeniu art. 15 ust. 1 u.p.z.p. oraz
wymienionych powyzej przepisow ustawy Prawo budowlane.”;

e Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 pazdziernika 2017 r. w sprawie
sygn. akt 1630/17, w ktérym Sad stwierdzit, ze: ,Z ustaleri uchwaly zawartych w § 22 pkt 3
lit. b tiret pierwsze, § 25 pkt 3 lit. b tiret pierwsze, § 26 pkt 3 lit. b tiret pierwsze, § 27 pkt 3
lit. b tiret pierwsze, § 28 pkt 3 lit. b tiret pierwsze i § 29 pkt 3 lit. b tiret pierwsze wynika,
7e na terenach oznaczonych symbolami: 7MN/U, 11 MN/U, 12 MN/U, 13 MN/U, 14 MN/U,
15 MN/U, 16 MIN(U), 17 MIN(U) i 18MN(U} ustugi moggq by¢ lokalizowane m.in. w formie lokali
whudowanych w budynki mieszkalne, stanowigc maksymalnie 50% powierzchni uzytkowej
budynkow.

Nalezy jednak zauwaiyc, ize wedlug definicji zawartej w art. 3 pkt 2a ustawy prawo
budowlane przez budynek mieszkalny jednorodzinny nalezy rozumiec budynek wolno stojqcy
albo budynek w zabudowie bliiniaczej, szeregowej lub grupowej, stuiqcy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng calosé, w ktérym
dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uiytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajqcej 30%
powierzchni cafkowitej budynku.

Oznacza to, ze gmina wprowadzajgc do uchwafy ustalenie dotyczgce dopuszczalnosci
lokalizowania ustug w formie lokali wbudowanych w budynki mieszkalne jednorodzinne, miata
obowigzek ustali¢ parametr dopuszczalnej powierzchni takiego lokalu zgodnie z legaing
definicig zawartq w przytoczonym przepisie, a wiec okresli¢ dopuszczalng powierzchnig
takiego lokalu w odniesieniu do powierzchni catkowitef budynku. Okreslenie tego parametru
w odniesieniu do powierzchni uzytkowej budynku stanowi wiec powaine naruszenie zasad
sporzgdzania planu, gdyZ dopuszcza regulacje niezgodng z przepisami odrebnymi, naruszajgc
tym samym art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., co uzasadniafo koniecznos¢ stwierdzenia
niewaznosci ustalert zawartych w tych przepisach tylko w zakresie sformufowania ,stanowigce
maksymalnie 50% powierzchni uzytkowej budynku”. Sqd nie podziela stanowiska Wojewody,
iz okreslenie parametru stanowi niedozwolong modyfikacje obowigzujgcego przepisu prawa
i tym samym wykroczenie poza kompetencje przyznane gminie, gdyz w tych ustaleniach
uchwaty nie zawarto definicji budynku mieszkalnego jednorodzinnego, a tylko inaczej
okreélono wprowadzany parametr powierzchni lokalu uzytkowego. Jednak oceny,
iz do naruszenia obowigzujgcych przepiséw prawa doszio nie zmienia argumentacja gminy,
i inne okre$lenie tego parametru miato racjonalne uzasadnienie, bowiem odniesienie
do powierzchni uzytkowej budynku pozwala precyzyjnie takq powierzchnie okreslic.
Niewgtpliwie wobec zasady hierarchicznosci Zrodet prawa, przedmiotem regulacji planu
nie mogq byc¢ kwestie, ktore podiegajg regulacjom aktow wyiszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie mogq byc z nimi sprzeczne.”.

Organ nadzoru wskazuje takze, ze dla poprawienia przejrzystosci aktu prawnego oraz utatwienia
postugiwania sie nim, konstruujac jednostki systematyzacyjne, paragrafy i wystepujace w ramach
paragrafow ustepy, mozna zastosowal tzw. wyliczenie. Dzieki stosowaniu techniki wyliczenia
uzyskuje sie przejrzystosé i czytelnosé¢ aktu prawnego. Tymczasem zasady prawidiowego
dokonania wyliczenia nie zostaty zachowane w § 7 ust. 12 oraz w § 15 uchwaty. We wskazanych
przepisach uchwaty nie zostata bowiem zachowana ciggloé¢ numeracji porzadkowej punktow.

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 sporzadzania, a takie naruszenie wiasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg
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niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catosci lub cze$ci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w spos6b istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznos¢ wyeliminowania czesci ustalern uchwaly, w zakresie
wskazanym w petitum rozstrzygniecia nadzorczego, z obrotu prawnego.

Istotnosc naruszenia zasad sporzadzania zmiany planu miejscowego nalezy przy tym kwatifikowac,

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycii:

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.2.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi;

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formutowania ustaleri w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie okreslenia
wskaznikdw zagospodarowania i zabudowy terenu w sposdb zgodny z brzmieniem
przedmiotowego przepisu ustawy sprzed jego nowelizacji.

Istotnos¢ powyiszych naruszen nalezy réwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwiazan
przestrzennych w nim przyjetych, ktore bylyby inne gdyby do powyiszych naruszen nie doszlo.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢é prawna czy tei btad,
ktory nie ma wptywu na istotng tresc aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt. Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu, nadzorczym majg istotny wptyw na przyjete rozwigzania przestrzenne.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewaznosé uchwaty Nr XV/72/2019
z 27 listopada 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Sochaczew dla fragmentow wsi Bronistawy, w zakresie ustalen, o ktérym
mowa w petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

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

f

1Stanty Radzjvi
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