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WOJEWODA MAZOWIECKI Warszawa, dnia -ﬁ wrzesnia 2012 r.

LEX-14131.4%2012.MB

Rada Miejska w Halinowie
ul. Spotdzielcza 1
05 —074 Halinow

Na podstawie art. 91 ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558,
Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162,
poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055 i Nr 116, poz. 1203, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441
i Nr 175, poz. 1457 z 2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 327,
Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111 i Nr 223, poz. 1458,
z 2009r. Nr 52, poz. 420 i Nr 157, poz. 1241, z 2010 r. Nr 28, poz. 142 i 146, Nr 40,
poz. 230 i Nr 106 poz. 675 oraz z 2011 r. Nr 21, poz. 113, Nr 117, poz. 679, Nr 134,
poz. 777, Nr 217, poz. 1281 i Nr 149, poz. 887 oraz z 2012 r., poz. 567)

wskazuje, Ze
uchwata Nr XXIV.205.2012 Rady Miejskiej] w Halinowie z dnia 26 czerwca 2012 r.
przestrzennego

w  sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

w miejscowosci Wielgolas Brzezinski, gmina Halinow
zostala podjeta z naruszeniem prawa.
Uzasadnienie

Na sesji w dniu 26 czerwca 2012 r., Rada Miejska w Halinowie podjeta uchwate
Nr XXIV.205.2012 w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego w miejscowosci Wielgolas Brzezinski, gmina Halindw.
Uchwal¢ t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie

gminnym oraz art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2012 1., poz. 647), zwanej dalej ,,ustawq o p.z.p.”.
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W ocenie organu nadzoru uchwata narusza art. 15 ust. 2 pkt 6 1 pkt 12, 1 art. 20 ust. 1 ustawy
o p.z.p. oraz § 3 pkt 22 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2002 r., Nr 75, poz. 690 z pdzn. zm.), zwanego dalej ,, rozporzqdzeniem w sprawie
warunkow technicznych”, a takze § 8 ust. 11 2 oraz § 4 pkt 9 lit. a rozporzadzenia 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 mpzp”.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., ,.Plan miejscowy uchwala rada gminy,

po _stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium”. W zwiazku z tym stwierdzenie takie

powinno poprzedza¢ ustalenia planu miejscowego, badz powinna zostaé podjeta osobna
uchwala * w tej sprawie, poprzedzajaca uchwale w sprawie uchwalenia planu.
W przedmiotowej uchwale stwierdzenie, iz plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Halindw znajduje si¢ w czgsci ustalen
ogblnych planu, okreslajgcej jego przedmiot, co stanowi naruszenie w.w. przepisu ustawy
0 p.Z.p.

Plan miejscowy nie powinien definiowaé pojeé, ktére zostaly juz zdefiniowane
w ustawie o p.z.p, regulujgcej zasady sporzadzania planéw miejscowych. Tym bardziej
nie powinien zawiera¢ definicji, ktére sg z tg ustawa sprzeczne. Zgodnie z art. 15 ust. 1
ustawy o p.z.p. ,, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego,
(...), zgodnie z (...) przepisami odrebmymi (...)”. Sporzadzanie za$ projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z ,przepisami odrebnymi”, oznacza
uwzglednienie zasady, zgodnie z ktora ,, akty prawa miejscowego nie mogq regulowaé materii
nalezqcych do przepisow wyzszego rzedu i nie mogq by¢ sprzeczne z nimi” (wyrok NSA
z dnia 16 marca 2001r., IV SA 385/99, LEX nr 53377). Tymczasem definicja zawarta w § 4
pkt 16 uchwatly, dotyczaca wskaznika intensywnosci zabudowy okresla go za pomoca
odmiennych parametréw, niz ustawa o p.z.p. w art. 15 ust. 2 pkt 6, poshugujac si¢
niezdefiniowanym pojeciem powierzchni ogoélnej budynkéw (zaréwno w samej uchwale, jak
i w innych aktach normatywnych brak takiego pojecia), zamiast pojgciem powierzchni
catkowitej, zastosowanym w ustawie.

Ponadto w tekscie planu brak jest wskaznika minimalnej intensywnosci zabudowy,
co narusza wymog art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym: ,,W planie
miejscowym okresla sie obowiazkowo: (...) 6) =zasady kszialtowania zabudowy

oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnoS¢ zabudowy




Jako wskaznik powierzchni caltkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢é zabudowy, minimalng liczbe
miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow”.
Powyzej opisane uchybienia polegajace na przyjeciu w planie odmiennej, niz ustawowa,
definicji pojecia intensywnos¢ zabudowy oraz braku okreslenia w planie wskaznika

minimalnej intensywnosci zabudowy naruszaja przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Organ nadzoru wskazuje, iz nie zostata ustalona w planie stawka procentowa, o ktérej
mowa w art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p. W planie miejscowym okresla sie obowiazkowo
m.in.: ,,I2) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie¢ oplate, o ktérej owa w art. 36
ust. 47, gdzie art. 36 ust. 4 stanowi, ze: ,Jezeli w zwiqzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego. zmianq wartos¢ nieruchomosci wzrosia, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywa te¢ nieruchomosé, wijt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowq oplate
ustalong w tym planie, okreslonq w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem wlasnym gminy. Wysokosé¢ oplaty nie moze byé
wyzsza niz 30 % wzrostu wartosci nieruchomosci”.

Organ nadzoru wskazuje réwniez, iz zakres przedmiotowy, zawarty w § 3 ust. 2
pktpkt 1-8 uchwaly, ktorego ,,w planie nie okresla sie” wskazany jest przez ustawe o p.z.p.,
jako obligatoryjny (art. 15 ust. 2). Dotyczy to okreslanych obowiazkowo:

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytk6w oraz débr kultury wspdlczesnej

(art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

- wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych (art. 15 ust. 2
pkt 5 ustawy o p.z.p.);

- granic 1 Sposobow zagospodarowania terenéw Iub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym terendéw goérniczych, a takze
obszarOw szczegllnego zagrozenia powodzig oraz obszardw osuwania sie mas
ziemnych (art. 15 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.);

- szczegOtowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym (art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.);

- szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy (art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy o p.z.p.);

- zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury

technicznej (art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p.);



- sposobu 1 terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania 1 uzytkowania
terenéw (art. 15 ust. 2 pkt 11 ustawy o p.z.p.);

- stawek procentowych, na podstawie ktérych ustala sie oplate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 (art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p.).

Nie mozna zgodzi¢ si¢ bowiem ze stanowiskiem Burmistrza Halinowa, zawartym
w piSmie z dnia 30 lipca 2012r. (znak: RGPP.6721.6.36.2012), zgodnie z ktérym zakres
powyzszy nie zostal uwzgledniony w planie, z uwagi na to, ze ,,(...) nie wystepujq one
w przypadku tego planu.” O ile cze$¢ z wyzej wymienionych obligatoryjnych ustalefi planu
moze nie mie¢ zastosowania w omawianym planie, ze wzgledu na niewielki obszar objety
planem, o tyle brak podstawy do uznania, ze zadnego z nich obowiazek ten nie moze
dotyczy¢.

I tak, brak w obszarze objetym planem obiektéw i terendw wlaczonych do dziedzictwa
kulturowégo, zabytkéw lub débr kultury wspdlczesnej skutkuje faktycznym brakiem
uzasadnienia dla okreslania w planie zasad ochrony takich obiektéw lub terenéw. Podobnie
rzecz nalezy rozpatrzy¢ w przypadku obszaréw przestrzeni publicznych. Brak takiego obszaru
w granicach planu powoduje automatycznie brak ustalenia w planie wymagan wynikajacych
z potrzeb ksztaltowania takich terenéw. Jednakze w podobny sposéb nie moze byé
uzasadniany brak w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
1 infrastruktury technicznej, zwlaszcza, ze powinny one obejmowaé m.in. okreélenie
warunkéw powigzan uktadu komunikacyjnego i infrastruktury technicznej z ukladem
zewngtrznym (§ 4 pkt 9 lit. b rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie wymaganego zakresu projektu mpzp. Szezegblnie w sytuacji, w ktorej niewielki
obszar objety planem nie stanowi samodzielnego uktadu infrastruktury technicznej oraz
komunikacyjnego, istotne jest wskazanie w planie jego powiazania z uktadem zewngtrznym
(znajdujacym sie poza obszarem objetym planem). Ponadto organ nadzoru zwraca uwage,
ze ustalenia w tym zakresie znalazly sie czesciowo w planie (§7 pkt 101 § 13 pkt 2,314
uchwaty).

Brak legendy do wyrysu ze studium powoduje, Ze jest on nieczytelny, gdyz
nie objasnia przeznaczenia oraz pozostalych oznaczen dla terenu objetego planem
miejscowym. Stanowi to naruszenie § 8 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu mpzp, ktry stanowi, ze: »Projekt rysunku planu miejscowego sporzqdza sie
w czylelnej technice graficznej (...)",

Brak jest takze w uchwale okre$lenia ukiadu sieci infrastruktury technicznej i jej

parametrow, co narusza § 4 pkt 9 lit. a ww. rozporzgdzenia, ktéry stanowi, ze ,, $ 4. Ustala sie



nastepujqce wymogi dotyczqce stosowania standardéw przy zapisywaniu ustalen projekiu
tekstu planu miejscowego: (..) 9) ustalenia dotyczqce zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej powinny zawierac: a) okreslenie
ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz
Klasyfikaciq ulic i innych szlakéw komunikacyjnych”. Ponadto rysunek planu, zgodnie
z wymogiem § 7 pkt 7 ww. rozporzadzenia powinien wskazywa¢ linie rograniczajace tereny
o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, a wige rowniez tereny
infrastruktury technicznej. Tekst planu w § 13 pkt 2, 3 i 4 uchwaly wskazuje na mozliwos¢
rozbudowy, przebudowy i wymiany sieci i urzadzen wodociagowych, nie okreslajac ich
zasad. Réwniez lokalizacji sieci nie wskazano na rysunku planu.

Ponadto drogi publiczne, wskazane w § 8 pkt 1 lit. a i b uchwaly, nie zostaty
oznaczone na rysunku planu, przez co nie jest mozliwa ich identyfikacja, zgodnie z tekstem
planu, co narusza § 8 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu pmpz, ktory
stanowi, ze: ,,Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajqce jednoznaczne powiqzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem
tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dolqcza sig objasnienia
wszystkich uzytych oznaczen”. 7

Paragraf 10 pkt 3 uchwaly zawiera zapis: ,przebieg linii ogrodzen w odleglosci nie
mniejszej niz 0,50 m od gazociqgu”. Brak jednak wskazania oznaczenia wspomnianego w tym
punkeie gazociagu na rysunku planu, co powoduje, Ze zapis planu jest nieczytelny i podobnie
jak powyzsze uchybienie, narusza § 8 ust. 2 ww. rozporzadzenia. Rowniez § 12 pkt 1 uchwaty
ustala ,,obstuge telekomunikacyjnq z sieci istniejqcej i projektowanej™, brak jednak wskazania
przebiegu sieci projektowanej na rysunku planu;

Niedopuszczalny zapis zawarty jest w § 7 pkt 10 uchwaly, wprowadzajacy ,,zakaz

podzialéw nieruchomosci na nowe dziatki budowlane (...)”. Na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 8

ustawy o p.zp., w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo ,szczegdfowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez
czynnoéci te nalezy rozumie¢ szczegdtowo okreslong, jednolita procedure wScalania
i podziatu nieruchomosci”, o ktorej mowa w Dziale 111, Rozdz. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.).
Ustawa o p.z.p., upowaznia rad¢ gminy do okreslenia, w ramach zasad podzialéw
nieruchomosci, innych niz dokonywane w trybie scalania i podziatu nieruchomosci, jedynie
minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych. Nalezy bowiem odréznié

instytucje ,,podziatu nieruchomosci” (art. 93 i nastgpne zawarte w rozdziale 1 dziatu III



ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami), od instytucji ,.scalenia i podzialu nieruchomosci”
(art. 101 1 nastgpne zawarte w Rozdziale 2, Dziatu III ustawy o gospodarce
nieruchomodciami). Warunki i1 zasady podzialu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace podzial nieruchomosci zardéwno
w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomosci polozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono
plan miejscowy, jak i na obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95
ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podzial nieruchomos’ci,
ustawa wskazuje zgodno$¢ podzialu z ustaleniami planu'miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy
jw.), przy czym zgodno$é ta dotyczy zard6wno przeznaczenia terenu, jak i mozliwoscl
zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosct
podziatu dokonywana jest przez wilasciwy organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu
administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Tym samym rada gminy
nie posi%tda kompetencji do tego, aby w formie uchwaly, dopuszcza¢ czy tez ograniczad
dokonywania podzialow nieruchomosci na obszarze obj¢tym planem.

W 'tekécie planu (§ 17 pkt 2 uchwaly) ustala si¢ zakaz wznoszenia obiektow
budowlanych i realizacji ogrodzen w odlegtosci mniejszej niz 3,00 m od granicy rowu, jednak

row ten nie zostat uwzgledniony na rysunku planu, przez co zapis planu jest niejednoznaczny

1 nieczytelny.

Paragraf 13 pkt 2 uchwaly ustala ,zachowanie istniejqcych sieci urzqdzen
wodociqgowych z prawem do ich rozbudowy, przebudowy i wymiany”, brak jest jednak
zardbwno w samej uchwale, jak i w przepisach prawa definicji pojgcia wymiany, co powoduje
iz powyzszy zapis stanowi norme otwarta. Podobne uchybienie dotyczy sformulowan takich
jak ,, zharmonizowanie poszczegdélnych elementow” (§ 7 pkt 3 lit h uchwaly) czy tez ,forme i
charakter zabudowy wynikajqcej funkcji” (§ 7 pkt 3 lit. a uchwaty), ktére zawierajg element
dowolnoéci, oznaczajacy, iz realizacja ustaler planu jest zalezna od przyszlej, swobodnej ich
interpretacji, na potrzeby decyzji podejmowanych w oparciu o zapisy planu.

Réwniez definicje zawarte w § 4 pkt 91 10 uchwaty sg nieprecyzyjne, tj. nie wskazujg
Jakie ustala sie proporcje pomig¢dzy przeznaczeniem podstawowym a uzupehiajagcym
dla poszczegolnych jednostek terenowych, do ktérych takie rodzaje przeznaczenia

przyporzadkowano, co czyni powyzsze ustalenie normg otwartg. Moze to powodowac,

ze na etapie realizacji ustalen planu, nie bedzie mozliwe zachowanie zasady podstawowego,
czyli przewazajgcego oraz uzupelniajacego przeznaczenia. Plan miejscowy powinien
zawieraé w swojej tresci bezwzglednie obowiazujace normy. Niejednoznaczne zapisy planu

naruszajg zasade komunikatywnosei aktu prawnego, ktéra nakazuje redagowaé przepisy tak,



aby dokladnie i w sposob zrozumialy dla adresatow zawartych w nich norm, wyrazaly
intencje prawodawcy. Rada Gminy wprowadza stan niepewnosci obywateli co do uregulowan
planu miejscowego, ktorego efektem jest przeciez ksztaltowanie sposobu wykonywania
prawa wlasnosci.

Definicja zawarta w § 4 pkt 14 uchwaty odwotuje si¢ do przepiséw odrgbnych, ktore
takiej definicji nie zawieraja. Natomiast bliskoznaczne pojecie zostato zdefiniowane
w § 3 pkt 22 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych. Definicja zawarta w planie
powinna to uwzglednia¢ i precyzyjnie odwotywa¢ si¢ do pojecia zastosowanego
w ww. rozporzadzeniu.

Dodatkowo organ nadzoru zwraca uwagg iz, jezeli w trakcie procedury planistycznej,
zainicjowanej uchwalag w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany planu, organ
sporzadzajacy projekt, lub sama rada gminy uzna, ze celowe jest uchwalenie planu, a nie
zmiana dotychczas obowigzujacego planu, wowczas winna zosta¢ zmieniona uchwata

o przystapieniu do sporzadzania zmiany planu, wskazujaca na przystapienie do sporzadzenia

lanu.
7 powyzszych wzgledow, biorac pod uwage catoksztalt opisanych okolicznosci, organ
nadzoru uwaza uchwate Nr XXIV.205.2012 Rady Miejskiej w Halinowie za naruszajacaq

prawo w stopniu nie wymagajacym stwierdzenia jej niewaznosci
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