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Rozstrzygniecie nadzorcze

Dziatajgc na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U.
z2020r. poz.713i1378)

stwierdzam niewainosé

uchwaty Nr 341/VIII/25/2021 Rady Miejskiej Konstancin — leziorna z 31 marca 2021 r. ,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Kaweczyna Zachodniego — etap 2”,
w czesci dotyczacej ustalerd:

§ 33 pkt 3 lit. a;
~  § 33 pkt 3 lit. ¢, w odniesieniu do sformutowania: ,{...) budowlianej {...)";

§ 34 pkt 3 lit. a;
— § 34 pkt 3 lit. ¢, w odniesieniu do sformutowania: ,{...) budowlanej {...)".

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 31 marca 2021 r. Rada Miejska Konstancin — Jeziorna podjeta uchwate
Nr 341/VIII/25/2021 ,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
Kaweczyna Zachodniego — etap 2”.

Uchwate te 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 2019 r. poz. 1945, w brzmieniu przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej
Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami <Dz. U, Nr 130,
poz. 871>}, zwanej dalej ,ustawg o p.2.p.”.

Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy
0 p.z.p., przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi,
ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie
i w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organdw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa
miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania



przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad i trybu ich sporzadzania, okresta ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wihasnych
gminy. Biorgc 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 rozstrzygnied, lecz ogranicza sie jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

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

Zgodnie 2z brzmieniem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., ktoéry nalezy stosowad
w przedmiotowej sprawie: ,W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: (..} 6) parametry
i wskaZniki ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektow i wskaZniki intensywnosci zabudowy”. Konkretyzacje wyiej przytoczonego
przepisu odnalezé moizemy w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ktéry stanowi, ii: ,ustalenia
dotyczqce parametréw i wskainikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”.

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 delegacii wynikajacej z art. 16 ust. 2 ustawy
0 p.z.p. w brzmieniu: ,Minister wiasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej okresli, w drodze rozporzgdzenia, wymagany zakres projektu planu miejscowego
w czesci tekstowej i graficznej, uwzgledniajgc w szczegodlnosci wymogi dotyczgce materiafow
planistycznych, skali opracowari kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa,
standarddw oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych.”.

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

W tym miejscu_wskazaé nale?y, iz przepisy rozporzadzen jako aktéw wykonawczych do ustaw

i aktéw powszechnie obowigzujacych powinny by bezwzglednie uwzgledniane przy tworzeniu
aktéw prawa miejscowego, w tym miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Organ nadzoru wskazuje, iz art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy ¢ p.z.p. zmieniony zostat przez art. 1 pkt 4
lit. a ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Parnstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami,
nadajgc mu dla procedur rozpoczetych z dniem 21 paidziernika 2010 r. brzmienie: ,W planie



miejscowym okresla sie obowigzkowo: (..) 6) zasady ksztaftowania zabudowy oraz wskaZniki
zagospodarowania terenu, maksymaing i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskainik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziafki
budowlanej, maksymalng wysokosc zabudowy, minimaling 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 Parstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami,
jednoznacznie przesadzita z jednej strony, ie obowigzujgce w dniu wejicia w Zycie ustawy
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowujg swoja moc obowigzujacg {art. 4
ust.1) oraz, ze do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktorych
podjeto uchwate o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu, a postepowanie nie zostato
zakonczone do dnia wejicia w Zycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe (art. 4 ust, 2).

Powyzisze oznacza, iz ustawodawca jednoznaczhie przesadzil, obowigzek stosowania
dotychczasowych przepisow dla procedur dopierc co rozpoczetych. Co wiecei diugi, bo wynoszacy
3 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 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 paidziernika 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 wypetnia¢ norme wynikajacq z § 4 pkt 6 rozporzadzenia wykonawczego
do ustawy o p.z.p.

Podjecie przez Rade Miejskg Konstancin - Jeziorna w 2003 r. uchwaty intencyjnej Nr 67/1V/5/2003
wskazuje, ze ustalenie powvyiszych wskaZnikéw powinno by¢ oparte o przepisy ustawy o p.z.p.
obowiazujace przed nowelizacja tej ustawy. Tym samym wskainiki dotyczace udziatu powierzchni
biologicznie czynnej winny odnosi¢ si¢ do powierzchni dziatki lub terenu.

Tymczasem, na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego, udziat powierzchni biologicznie

czynnej dla terendw oznaczonych symbolami: MN1, MN2, MN/U1 i MN/U2 ustalono w odniesieniu

do powierzchni dziatki budowlanej, nie za$ w odniesieniu do dziatki lub terenu. Powyisze dotyczy

ustalen zawartych w:

— § 33 pkt 3 lit. ¢ uchwaty, w brzmieniu: ,Dia terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oznaczonych symbolami MN1, MN2 ustala sie: {..) 3) zasady ksztaftowania zabudowy oraz
wskainiki zagospodarowania terenu: {..) c¢) udziat powierzchni biologicznie czynnej

»”

w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - nie mniej niz 50%,”;
— § 34 pkt 3 lit. c uchwaly, w brzmieniu: , Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

lub ustugowej oznaczonych symbolami MN/U1, MN/U2 ustala sig: {...) 3) zasady ksztaftowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: (..) ¢) udzial powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - nie mniej niz 45%,”.

Pojecie , dziafki budowlanej”, zostalo zdefiniowane w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:
#ekroé w ustawie jest mowa o: (...) 12} ,dziatce budowlanej” — naleiy przez to rozumiec



nieruchomos¢ gruntowq lub dziatke gruntu, ktorej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposaienie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spetniajq wymogi realizacji
obiektéw budowlanych wynikajqce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego;”.

Organ nadzoru wskazuje, Ze pojecie ,dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem
~dziatka”. Otdéi skoro w przytoczonej powyiej definicji dziatki budowlanej zawarto pojecie
Lhieruchomosci gruntowej”, a takie ,dziatki gruntu”, to powyisze pojecia nalezy rozwazaé
w oparciu o przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
2 2020 r. poz. 1990, z pdin. zm.). Zgodnie z ww. ustawa przez:

— nieruchomosc¢ gruntowg — naleiy przez to rozumie¢ grunt wraz z czesSciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wtasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami};
dziafce gruntu — nalezy przez to rozumieé niepodzielona, ciagta czesé powierzchni ziemskiej
stanowigcy czesé lub catosé nieruchomosci 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 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U, z 2020 r. poz. 1740, z péin. zm.), co oznacza, iz nieruchomosé
gruntowa obejmuje jedng lub wiecej dziatek gruntu naleigcych do tego samego wiasciciela, przy
czym dziatki te nie musza ze sobg sgsiadowaé, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiegi
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, ktérym to pojeciem postuguja sie
przepisy ustawy z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne {Dz. U. z 2020 r. poz. 2052,
2z p6in. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. 2 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 budynkow (katastrze nieruchomosci}) = rozumie si¢ przez to system
informacyjny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposcéb jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wilascicielach oraz o innych podmiotach
wiadajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw stanowia podstawe
planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach
wieczystych, jak réwniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ réwniez bedzie § 9
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw [§ 9 ust. 1 Dziatke ewidencyjng stanowi
ciggly obszar gruntu, potozony 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 taczy ciggtosc
gruntu, jako czesci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodnos¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wiec wniosek, Ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame z pojeciem
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 toizsame z pojeciem ,, dziatki”.

Nalezy podkresli¢, iz realizowana inwestycja musi by¢ zgodna z planem miejscowym, bowiem
to wlasnie w nim zawarte s3 ustalenia w zakresie gabarytow obiektow, wskainikéw



zagospodarowania, jak i zabudowy terendw, w tym m.in. w zakresie wskaZnika powierzchni
biologicznie czynnej.

Wskazane powyzej ustalenia uchwaly dotyczgce okreslenia wielkosci wskainika minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej, w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, dla terenéw
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 istotnos$¢ powyiszych naruszen
Zwigzana jest z faktem, iz ustalenia w tym zakresie zostaly zaliczone przez ustawodawce
do obligatoryjnych elementéw ustalen planu miejscowego.

Kwestia dotyczaca stosowania przy sporzadzaniu planow miejscowych przepiséw ustawy o p.z.p.,
zwigzanych z nowelizacjg 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 sporzqdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata
zainicjowana uchwafq Nr LXXiV/2287/2010 Rady m.st. Warszawy z dnia 18 marca 2010 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowanioa
przestrzennego Zachodniego Pasma Pyrskiego w rejonie ulicy Spornej. Powyisze oznacza,
Ze organ stanowiqcy, a takie Sqd pierwszej instancji rozpoznajgcy sprawe, zobligowane byly
do stosowania przepiséw u.p.z.p. w brzmieniu obowiqzujqcym 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 Paristwowej Inspekcji
Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, ktore stanowiqg, Ze:
"Do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz studiéw uwarunkowarn
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, w stosunku do ktorych podjeto uchwalfe
o przystgpieniu do sporzqgdzania lub zmiany planu lub studium, a postepowanie nie zostafo
zakoriczone do dnia wejscia w 2ycie 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 i wskainiki ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy".
Konkretyzacje tego przepisu odnaleZé moiemy w ustaleniach § 4 pkt 6 rozporzgdzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktory stanowi, Ze: ‘'ustalenia dotyczgce parametrow i wskainikéw
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegdlnosci
okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takie gabarytow i wysokosci
projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu”.

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu { zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Paristwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
jednoznacznie przesqdzita z jednej strony, Ze obowiqzujgce w dniu wejscia w Zycie ustawy
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowujq swojg moc obowiqzujgcq (art.
4 ust. 1), oraz Ze do_miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, w_stosunku
do ktorych podjeto uchwafe o przystgpieniu do sporzgdzania lub zmiany planu, a postepowanie
nie zostafo zakoriczone do dnia wejscia w Zycie ustawy, stosuje sie przepisy dotychczasowe
fart. 4 ust. 2). Oznacza to, Ze ustawodawca jednoznacznie przesqdzif, obowiqzek stosowania
dotychczasowych przepiséw do procedur dopiero co rozpoczetych. Co wiecej dfugi, bo
wynoszqcy trzy miesigce, okres vacatio legis umoiliwial 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 kontekicie uzna¢ naleZy, ze Sqd pierwszej instancji blednie przyjgl,
iz "nowelizacjq zaakceptowano pewngq praktyke i wskazano jq jako norme"”, co w gruncie rzeczy
leglo u podstaw wyroku uchylajgcego akt nadzoru w kwestionowanej czesci. {...}

Tak wiec o _ile dla nowych procedur planistycznych {rozpoczetych po dniu 21 paidziernika
2010 r.) wszelkie parametry i wskazniki ksztaftowania zabudowy i zagospodarowania terenu
winny odnosi¢_si¢ _do _dzialki budowlanej {w_ tym takie powierzchnia zabudowy oraz
powierzchnia_biologicznie czynna), o tyle stare procedury powinny wypeinia¢c norme
wynikajgcg z § 4 pkt 6 rozporzgdzenia wykonawczego do u.p.z.p. W wyroku z dnia 16 grudnia
2016 r., sygn. akt If OSK 2749/16 (dostepny [w:] CBOSA) Naczelny Sqd Administracyjny
stwierdzit, Ze: "Zawarte w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia 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 udziotu powierzchni biologicznie czynnej, a takie
gabarytéw i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu. Stusznie 5qd I instancji
zauwaiyl, ie przepis § 4 pkt 6 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury operuje pojeciami
"dziatki lub terenu", lecz jest to jednak przepis wykonawczy do ustawy, ktory odnosi sie
do pierwotnego brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy. W slad za przeprowadzong nowelizacjq
ustawy nie przeprowadzono zmiany rozporzgdzenia wykonawczego do tej ustawy. Zatem
oczywistym jest, ze pierwszenstwo w tym zakresie majq przepisy ustawy. W tej sytuaciji organ
planistyczny, formulujgc ustalenia dotyczgce powierzchni zabudowy oraz powierzchni
biologicznie czynnej, powinien odnosic je do powierzchni dziatki lub terenu. (...)";

— 21 czerwca 2017 r. sygn. akt Il OSK 704/17, w ktérym Sad stwierdzit, iz: ,{..) Zwaiy¢ nalezy,
iz przepis ten zostat znowelizowany ustawq z dnia 25 czerwca 2010 r. o 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), ktdra weszla
w Zycie w dniu 21 paidziernika 2010r. fart. 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 uchwalg z 2012r. To zas oznacza,
Ze w niniejszej sprawie znajdowaf 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 nowelg — w planie miejscowym okresla sie obowiqzkowo zasady
ksztaftowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimaing
intensywnos¢ zabudowy jako wskaZnik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziatl procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimaing liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow. {...)".

W swietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dziatajag w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kaide dziatanie organu wiladzy, w tym takze Rady Miejskiej Konstancin -
Jeziorna, musi mie¢ oparcie w obowigzujgcym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania
granic kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa naleiy przyja¢,
iz organ stanowiacy, podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore
nie sg zaliczane do tej kategorii aktéw prawnych) w oparciu o norme ustawowg, musi $cisle
uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowainieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwigzek
formalny i materialny pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne
naruszenie prawa. Upowainienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem



podwdéjng role — formalng, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych,
oraz materialng, bedac gwarancjg spéjnosci systemu prawa oraz koherencji tresciowej przepiséw.
Zaréwno w doktrynie, jak réwniez w orzecznictwie ugruntowat sie poglad dotyczacy dyrektyw
wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasadq prawa administracyjnego jest
zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny
by¢ interpretowane w sposéb Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje sie dokonywania wyktadni
rozszerzajgcej przepiséw 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 konstytucji,
odnoszqcych sie do Zrodef prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykiadni rozszerzajgcej kompetencje
prawodawecze oraz zasade gioszqcq, Zze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadar nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktéw normatywnych stuiqcych
realizowaniu tych zadan, a takie majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, noleiy przyjgc,
Ze konstytucja zamyka system Zrédef prawa powszechnie obowiqzujgcego w sposéb przedmiotowy
— wymieniajgc wyczerpujgco formy aktéw normatywnych powszechnie obowigzujqcych, oraz
podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organdw uprawnionych do wydawania takich aktow
normatywnych”,

Powyisze skutkuje stwierdzeniem niewainosci ustaleld czesci tekstowej, w odniesieniu
do sformutowan wskazanych w petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, z uwagi
na koniecznodé doprowadzenia zapiséw do spefnienia wymogdw art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., w zwigzku z § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania, w zakresie zawartosci ustalen planu.

Organ nadzoru wskazuje, iz analogiczna sytuacja dotyczy ustalen zawartych w:

- § 33 pkt 3 lit a uchwaly, w brzmieniu: ,,Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

oznaczonych symbolami MN1, MN2 ustala sie: (..) 3) zasady ksztaftowania zabudowy oraz
wskaZniki zagospodarowania terenu: a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanejf
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - nie mniej niz 1200 m2,”;
§ 33 pkt 3 lit a uchwaly, w brzmieniu: ,Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
lub usfugowej oznaczonych symbolami MN/U1, MN/U2 ustala sie: (...) 3) zasady ksztaftowania
zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu: a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki
budowlanej - nie mniej niz 1200 m2,”,

bowiem ustalenia dotyczace minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych

59 regulacia wprowadzong réwniez w wyniku zmian wprowadzonych ustawg o zmianie ustawy

o_planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Paristwowej Inspekciji Sanitarnej

oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Zgodnie z tg zmiang zostat dodany
w_ustawie o p.z.p. art. 15 ust. 3 pkt 10, ktéry to wskazuje minimalng powierzchnie nowo

wydzielonych dziatek budowlanych jako element planu o charakterze fakultatywnym dla
procedur rozpoczetych z dniem 21 paidziernika 2010 r.

Majac na uwadze powyisze oraz fakt, e Rada Miejska Konstancin - Jeziorna podjeta uchwate
intencyjna w dniu 29 kwietnia 2003 r., organ nadzoru wskazuje, ze nie byta ona uprawniona
do zawarcia w przedmiotowym planie miejscowym ustaleri dotyczacych minimalnej powierzchni
nowo wydzielonych dziatek budowlanych dla terendw oznaczonych symbolami: MN1, MN2Z,
MN/U1 i MN/U2, co stanowi o istotnym naruszeniu przepiséw ustawy o p.z.p. W zwiazku z tym,
zasadnym jest stwierdzenie niewaznosci uchwaty w czesci, o ktorej mowa w petitum niniejszego
rozstrzygniecia nadzorczego, w celu do doprowadzenia do zgodnosci z przepisami prawnymi.




W kontekscie powyizszych 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 wlasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja
niewazno$é¢ uchwaly rady gminy w cafosci lub czesci. W przedmiotowe] sprawie doszio
do naruszenia, w sposob istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza koniecznosé stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czesci.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,
jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji przepiséw, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym. Istotnosé¢ powyiszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez
pryzmat rozwigzan przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktdre jest mniej
donioste w porédwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy te: biad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tresé aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
Il SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby
zastosowano obowiazujgce przepisy, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego przyjmuje sig,
ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku z art. 91 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym
wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty
{aktu) organu gminy. Za ,istotne” naruszenie prawa uznaje sie uchybienie, prowadzjce
do skutkéw, ktére nie mogq byé akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym. Zalicza
sie do nich miedzy innymi naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencje do podejmowania
uchwat, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takie przepiséw regulujacych procedury podejmowania uchwat (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dziatalnoscig samorzadu terytorialnego w swietle orzecznictwa
NSA i pogladéw doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyisze wskazuje
réwniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyraizone w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie 2z 10 paZdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym
Sad stwierdzit: ,Za istotne naruszenie prawa uznaje sie bowiem uchybienie prowadzqce do takich
skutkéw, ktore nie mogqg zostaé zaakceptowane w demokratycznym paristwie prawnym, ktére
wplywajq na tres¢ uchwaly. Do takich uchybien nalezqg miedzy innymi: naruszenie przepiséw prawa
wyznaczajgcych kompetencje do wydania aktu, przepiséw prawa ustrojowego, przepiséw prawa
materialnego przez wadliwg ich wykfadnie oraz przepiséw regulujgcych procedure podejmowania
uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadia uchwala innej tresci, ni; gdyby naruszenie
nie nastgpifo.”.

Wobec ogdinie wyznaczonych wskazanymi przepisami ram prawnych i podstaw stwierdzania
niewaznosci aktéw organdw jednostek samorzadu terytorialnego, wyktadnia poszczegélnych pojec
uzytych w tresci tych przepisow dokonywana jest w orzecznictwie sadow administracyjnych,
przy uwzglednianiu pogladdw doktryny.

Wskazana regulacja, okreslajac kategorie wad (istotne naruszenie prawa, nieistotne naruszenie
prawa), wyznacza podstawy do stwierdzenia niewaznosci uchwaty. Za nieistotne naruszenia prawa
uznaje sie naruszenia drobne, niedotyczace istoty zagadnienia, a zatem beda to takie naruszenia
prawa jak btad lub niescistos¢ prawna niemajgca wplywu na materialng tres¢ uchwaty. Natomiast
do kategorii istotnych naruszefi naleiy zaliczyé¢ naruszenia znaczace, wplywajgce na tresé




uchwaly, dotyczace meritum sprawy jak np. naruszenie przepiséw wyznaczajacych kompetencje
do podejmowania uchwat, przepiséw podstawy prawnej podejmowanych uchwat, przepiséw
ustrojowych, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wyktadnie - oraz przepiséw
regulujacych procedure podejmowania uchwat.

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 16 wrzesnia 2008 r., w sprawie sygn. akt
SK 76/06 {publ. OTK-A 2008/7/121, Dz. U. z 2008 r. Nr 170, poz. 1053), wydanego na tle kontroli
konstytucyjnej dotyczacej art. 101 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, wyjasnit, ze: , Dziatalnos¢
samorzqdu terytorialnego podlega nadzorowi z punktu widzenia legalnosci, zgodnie z art. 171
ust. 1 Konstytucji RP. Sprawowanie nadzoru ustrojodawca powierzyt Prezesowi Rady Ministréw,
wojewodom i regionalnym izbom obrachunkowym f(art. 171 ust. 2 Konstytucji RP). Nadzér
nad dziafalnosciq samorzgdu sprawowany jest wedlug kryterium legalnosci.”.

Z powyiszego wynika, Ze Konstytucja RP poddaje nadzorowi catg dziatalnosé¢ samorzadu
terytorialnego wytgcznie z punktu widzenia legalnosci. Oznacza to, ze organ nadzoru moze badaé
dziatalno$é jednostki samorzadu tylko co do jej zgodnosci z prawem powszechnie obowigzujgcym.
Organy nadzoru moga zatem wkracza¢ w dziatalno$¢ samorzadu tylko wowczas, gdy zostanie
naruszone prawo, nie sg za$ upowainione do oceny celowosci, rzetelnosci i gospodarnoéci dziatan
podejmowanych przez samorzad (Komentarz do Konstytucji RP, Matgorzata Masternak - Kubiak).

Zgodnie z zasada praworzadnosci, wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, organy wiadzy publicznej
maj3a obowigzek dzialania na podstawie i w granicach prawa. Zobowigzanie organu do dziatania
w granicach prawa oznacza w szczegdlnosci, 2e organ wladzy publicznej powinien przestrzegac
wszelkich norm zwigzanych z kompetencjami tego organu, przy czym nie chodzi tu tylko o prawe
materialne i ustrojowe, lecz takze o normy procesowe (tak: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 22 wrzes$nia 2006 r. w sprawie sygn. akt U 4/06, publ. Legalis numer 79197). Z punktu widzenia
wszelkich regulacji procesowych istotne jest takie, ie z zasady legalizmu wynika obowigzek
rzetelnego wykonywania przez organy wtadzy publicznej powierzonych im zadan (tak: wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 12 czerwca 2002 r., w sprawie sygn. akt P 13/01, publ. Legalis numer
54429}, przy czym w wyroku tym Trybunat stwierdzit réwniez, e zasada ta oznacza, ie ,,na ograny
wiladzy publicznej natoZzony jest obowiqzek dziafania na podstawie oraz w granicach prawa fart. 7
Konstytucji). Ich dziatania, podstawa i granice tych dziafan powinny byc icisle wyznaczone przez
prawo. Niedopuszczalne jest zatem dziatanie bez podstawy prawnej - wykraczajgce poza te granice
{por. np. wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., P 3/00, OTK ZU nr 5/2000, poz. 138).”.

Wzigwszy powyisze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaty Nr 341/VIIl/25/2021
Rady Miejskiej Konstancin — lJeziorna z 31 marca 2021 r. ,w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu Kaweczyna Zachodniego — etap 2”, w zakresie ustalen,
o ktorych mowa w petitum niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie, z dniem
doreczenia rozstrzygniecia.

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

Konstanty Radziwiff
Wojewoda Mazowiecki
/podpisano elektronicznie/






