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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR LEX-1.4131.303.2015.MS1
WOJEWODY MAZOWIECKIEGO

z dnia 18 stycznia 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2015 r. poz. 15151 1890)

stwierdzam niewazno$¢

uchwaty Nr XIV/93/2015 Rady Gminy Radzanowo z dnia 16 grudnia 2015 r. ,,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Rogozino potozonej przy drodze
wojewodzkiej nr 567 i drodze powiatowej nr 2939W .
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UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 16 grudnia 2015 r. Rada Gminy Radzanowo, podjeta uchwate Nr XI1V/93/2015
,,W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci
Rogozino polozonej przy drodze wojewodzkiej nr 567 i drodze powiatowej nr 2939W”".

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy o samorzadzie gminnym
oraz na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg 0 p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rad¢ 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, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowigzujace
na obszarze dziatania tych organdw, a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla
ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacj¢ zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wilasnych
gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p.,
kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodno$ci z prawem podejmowanych uchwatl, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistycznej.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o0 p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty rady
gminy w caloéci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organdow w tym
zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc zawarto$cig aktu planistycznego (cze$¢ tekstowa,
graficzna). Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedng z podstawowych =zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat
w art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym, wajt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa 1 graficzng, zgodnie z zapisami studium
oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okre§lonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotdow w procesie planowania (poprzez sktadanie
wnioskéw 1 uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztattowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzagdowej oraz zakres
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1 sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zroOwnowazony rozwoj
za podstawe tych dzialan.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy 0 p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy

uwzgledniaé szereg wartos$ci, w tym m.in. w tym m.in.:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
0 p.z.p);

— wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1 lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p.);

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

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktore uwzgledniajg rowniez wartosci, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktéorego ma ona mozliwosé
wplywu na sposéb wykonywania prawa wiasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikéw terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nicograniczony i zostat szczegdétowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w § 3, 4 1 7. Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie
zwigzane swobodnie z przeznaczeniem, zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze byc¢
wlaczone do ustalen planu, a jedynie takie, ktore miesci si¢ $ciSle w ramach tego, co ustawa okresla
ogoélnie, jako ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
1 okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza
w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie doszczegdltawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia
| ograniczenia w zagospodarowaniu terenow, okreslone w § 4 tego rozporzadzenia.

W szczegblnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrodet prawa, przedmiotem regulacji planu
nie moga by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktow wyzszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie mogg by¢ z nimi sprzeczne.

Wykroczenie poza zakres delegacji ustawowej stwarza za$ ryzyko powtdérzenia lub modyfikacji
norm obecnych w innych aktach prawnych, w tym takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych
w ustawach. Skutki takie sa trudne do przewidzenia, stad konieczno$¢ $cistego przestrzegania
granic umocowania prawnego do podejmowania uchwat.

W przedmiotowej sprawie doszto do istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego,
co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., oznacza konieczno$¢ wyeliminowania Uchwaty z obrotu
prawnego.

Uszczegdtowienie wspomnianego na wstepie art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., mozna odnalez¢
w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy 0 p.z.p, zgodnie z ktorym ,,2. W planie miejscowym okresla sig¢
obowigzkowo: (...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng 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 dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie

’

zabudowy i gabaryty obiektow, .

Z dokonanej przez organ nadzoru analizy podjetej uchwaty wynika, iz wprowadzono W niej
modyfikacje normy obowigzujacej w innym akcie prawnym. Powyzsze dotyczy ustalen zawartych
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w § 8 pkt 4 uchwaty, w brzmieniu: ,,nakaz zachowania przynajmniej 50% terenu kazidej dziatki
jako - powierzchni biologicznie czynnej na terenach oznaczonych (MN i UMN),”. Z ustalen
szczegdtowych zawartych w § 13 ust. 2 pkt 7 oraz w § 14 ust. 2 pkt 7 uchwaly dotyczacych zasad
zagospodarowania terenu wynika réwniez, iz wskaznik powierzchni biologicznie czynnej okreslony
zostal w_odniesieniu_do _powierzchni_dzialki, podczas gdy w przytoczonym art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. wynika, iz obligatoryjnym elementem ustalen planu miejscowego, w zakresie
wskaznikow zagospodarowania terenu, jest okre$lenic minimalnego udzialu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej.

Zdaniem organu nadzoru regulujagc powyzsze kwestie, organ stanowigcy gminy nie mogt nakazad
okreslania wskaznikow dotyczacych powierzchni biologicznie czynnej w sposob odmienny,
bowiem ustawodawca w przepisach rangi ustawowej okreslit juz sposob ustalania
ww. wskaznikow.

Kwestionowane przepisy uchwaty stanowig nie tylko niezgodng z prawem modyfikacje
postanowien ustawowych, ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerzaja kompetencj¢ organu
uchwatodawczego gminy. Tym samym naruszono zasady sporzadzania planu pojmowane, jako
merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie
zawartosci ustalen planu.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze zgodnie z § 143, w zwigzku z § 142 ust. 2 zalacznika
do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,, Zasad techniki
prawodawczej” (Dz. U. Nr 100, poz. 908) ,, Do aktéow prawa miejscowego stosuje si¢ odpowiednio
zasady wyrazone w dziale VI, z wyjgtkiem § 141, w dziale V, z wyjgtkiem § 132, w dziale Il oraz
w dziale I rozdzialy 2-7, a do przepisow porzqdkowych - rowniez w dziale I rozdzial 9, chyba
Ze odrebne przepisy stanowiq inaczej.”. Zgodnie z § 136 zalacznika do rozporzadzenia ,, W uchwale
i zarzqdzeniu nie zamieszcza sie przepisow prawnych niezgodnych z ustawq, na podstawie ktorej
sqg one wydawane, oraz innymi ustawami i ratyfikowanymi umowami miedzynarodowymi, a takze
przepisow prawnych niezgodnych z rozporzgdzeniami.”. Réwniez, stosownie do dyspozycji § 137
zatacznika do ww. rozporzadzenia, ,, W uchwale i zarzqdzeniu nie powtarza sie przepisow ustaw,
ratyfikowanych umow miedzynarodowych i rozporzgdzen.”. Brak jest tym samym podstaw
prawnych do formulowania ustalen, o ktérych mowa w: § 8 pkt 4, § 13 ust. 2 pkt 7 oraz w § 14
ust. 2 pkt 7 uchwaty, w odniesieniu do powierzchni dziatki.

Plan miejscowy sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowaé przepisy zawarte
w tej ustawie. Oznacza to koniecznos¢ formutowania ustalen m.in. w zakresie zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego
okreslonego na potrzeby tej ustawy. W zwigzku z powyzszym, ustalenia planu miejscowego
dotyczace ww. wskaznika, powinny zosta¢ ustalone w odniesieniu do ustawowej definicji ,, dziatki
budowlanej”, okreslonej w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., W brzmieniu: ,, llekro¢ w ustawie jest
mowa o. (...) 12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumiec¢ nieruchomos¢ gruntowq
lub dziatke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow
budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego;”. Tymczasem
na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego, przy ustalaniu wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej, uzyto pojecia ,, dziatka”.

Organ nadzoru wskazuje, ze uzyte przez ustawodawce pojecie ,,dziatka budowlana”, nie jest
pojeciem tozsamym z pojeciem ,,dziatka”. Otoz skoro w przytoczonej powyzej definicji dziatki
budowlanej zawarto pojecie ,, nieruchomosci gruntowej”, a takze ,,dziatki gruntu”, to powyzsze
pojecia nalezy rozwaza¢ w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdzn. zm.). Zgodnie z ww. ustawg przez:
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— nieruchomos¢ gruntowg — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czg¢sSciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wiasno$ci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

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

Pojeciu ,, nieruchomos¢ gruntowa” zawarte] w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy
nada¢ rowniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz. 121 z pézn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos¢
gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wilasciciela, przy
czym dziatki te nie muszg ze sobg sgsiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiegi
wieczystej. Natomiast termin ,,dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktora moze sktadaé sie
z oddalonych od siebie czes$ci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nalezy odnie$¢ do dziatki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem postuguja sie
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2015 r.
poz. 520 z pbdzn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
I Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow 1 budynkow (Dz. U. z 2015 .
poz. 542 z pozn. zm.).

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 udostgpnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajgcych lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami,;”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkéw stanowia podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych, jak
rowniez gospodarki nieruchomo$ciami, to zastosowanie mie¢ rowniez begdzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow [§ 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 ciggtosé
gruntu, jako czeSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ 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”,
€O 0znacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem dziatki budowlane;.

Zdaniem organu nadzoru regulujac powyzsze kwestie, organ stanowigcy gminy nie mogt nakazac
okreslania wskaznika dotyczacego powierzchni biologicznie czynnej w sposob odmienny, bowiem
ustawodawca w przepisach rangi ustawowej okreslit juz sposob ustalania ww. wskaZnika.
Kwestionowane przepisy uchwaly stanowig nie tylko niezgodng z prawem modyfikacje
postanowien ustawowych, ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerzaja kompetencj¢ organu
uchwatodawczego gminy. Tym samym naruszono zasady sporzadzania planu pojmowane, jako
merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy w zakresie
zawartoSci ustalen planu.

Z ustalen zawartych w:
— § 13 uchwaly wynika, iz dla terenu oznaczonego symbolem 1UMN, stanowigcego tereny
zabudowy usfugowo — mieszkaniowej;
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— § 14 uchwaly wynika, dla terenéw oznaczonych symbolami: 1IMN i 2 MN, stanowigcych
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

nie okreslono_minimalnej intensywnosci zabudowy, jako wskaznika powierzchni calkowitej

zabudowy w odniesieniu do dzialki budowlanej wymaganego na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6

ustawy o0 p.z.p. W ustaleniach zawartych w § 13 ust. 3 pkt 5 oraz § 14 ust. 3 pkt 5 uchwaly,

okreslono jedynie maksymalng intensywnos¢ zabudowy.

Organ nadzoru wskazuje, ze podejmujac przedmiotowa uchwate naruszono tym samym art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 Ww. rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktore to przepisy okreslaja
obligatoryjne parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
ktorych to obowigzek okreslenia w planie miejscowym spoczywa na prawodawcy miejscowym,
jakim jest rada gminy.

Obligatoryjno$¢ ustalen w tym zakresie znajduje swoje odzwierciedlenie w:

— judykaturze, w tym m.in. w wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 25 czerwca 2014 r. w sprawie sygn. akt IV SA/Wa 629/14, w ktorym stwierdzono,
ze ,,Stosownie do art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planie miejscowym okresla sie¢ obowigzkowo parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki
intensywnosci zabudowy. Przepis ten znajduje uszczegolowienie w § 4 pkt 6 rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na mocy, ktérego ustalenia dotyczgce
parametrow i wskaznikow ksztattowania 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. Oznacza to
ze plan miejscowy musi zawierac ustalenia, o ktorych mowa w wyzej wymienionym przepisie,
jezeli w terenie powstajq okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen.”;

— doktrynie: Igor Zachariasz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Komentarz LEX, Warszawa 2013 LEX a Wolters Kluwer business, str. 155 teza 3. do art. 15:
Zgodnie z art. 15 ust. 2 i 3 u.p.z.p. w miejscowym planie wystepujq dwie kategorie ustalen.
Po pierwsze, sq to ustalenia obowigzkowe, wskazane w art. 15 ust. 2. Plan miejscowy musi
zawiera¢ poszczegolne ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2, tylko wowczas, gdy
okolicznosci  faktyczne dotyczqce obszaru objetego planem, wynikajgce zwlaszcza
z istniejgcego lub planowanego przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenu, uzasadniajq
dokonanie takich ustalen. Zasadq pozostaje obowiqzek ujecia w planie miejscowym wszystkich
elementow wymienionych w_powolanym przepisie, co oznacza, ze w przypadku odstqpienia
od_okreslenia ktoregokolwiek z nich w konkretnym planie Ilub jego fragmencie organ
planistyczny powinien Wykazacé zbednosé¢ danej regulacji, w szczegdlnosci przez utrwalenie
przyczyn takiego pominiecia w uzasadnieniu uchwaly, ewentualnie w materiatach
planistycznych. Wojewodzki Sqd Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 9 lutego 2012 r.,
1V SA/Po 1203/11, LEX nr 1125241, stwierdzil, ze jesli organ planistyczny nie wskazat wyraznie
w uzasadnieniu uchwaly lub materialach planistycznych, zZe ustalenie okreslonych elementow
dla danego terenu jest zbedne, to nie przesqdza to samo w sobie o uznaniu sprzecznosci
z prawem danej uchwaly, jezeli pominigcie tych elementow bylo obiektywnie uzasadnione.
Drugq kategorie stanowiq ustalenia fakultatywne, wymienione w art. 15 ust. 3 u.p.zp.;
w przypadku braku koniecznosci regulacji stanow na ich podstawie organ gminy nie ma
obowigzku odniesienia si¢ do tych zagadnien. Jak wskazuje M. Szewczyk, plan miejscowy musi
zawierac¢ unormowania mieszczqce sie w sensie tresciowym (przedmiotu regulacji) w granicach
ustawowego upowaznienia, przy czym plan nie moze regulowac innych spraw, niz wskazane
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w art. 15 ust. 2 i 3, ewentualnie w art. 16 ust. 1 zdanie drugie oraz w art. 20 ust. 1 u.p.z.p.,
a zamieszczenie w planie miejscowym innych tresci niz przewidziane w wyzej wymienionych
przepisach powinno skutkowac¢ stwierdzeniem niewaznosci uchwaly w sprawie planu
miejscowego co najmniej w tej czesci, w jakiej dane tresci wykraczajg poza granice
ustawowego  upowaznienia. W zwigzku z drugg czescig prezentowanego przez
M. Szewczyka twierdzenia nalezy jednak wskazal, ze materialng podstawe tresci planu
miejscowego tworzq takze przepisy innych ustaw (zob. teza 20).”.

Z przytoczonych powyzej przepisow, stanowiska judykatury i doktryny wynika jednoznacznie,
iz skoro plan dopuszcza do realizacji: zabudowy ustugowej oraz zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, to winien on bezwzglednie okresla¢ wszystkie parametry i wskazniki, o ktorych
mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a wiec rowniez minimalng intensywno$¢ zabudowy.

Brak ustalen w powyzszym zakresie skutkuje konieczno$cig stwierdzenia niewaznosci uchwaty,
w odniesieniu do terendw oznaczonych symbolami: IUMN, IMN i 2MN.

Rada Gminy Radzanowo, podejmujac przedmiotowa uchwale nie posiadala rowniez podstaw
prawnych do zawarcia ustalen, o ktorych mowa w § 11 ust. 7 uchwaly w brzmieniu:
., 7. Zaopatrzenie w energig elektryczng z sieci elektroenergetycznej sredniego i niskiego napiecia,
istniejgcej i projektowanej, kablowej lub napowietrznej na warunkach technicznych ustalonych
przez zarzgdce sieci 7 zachowaniem nastepujgcych warunkow: (...).".

W przepisie tym uzalezniono mozliwo$¢ dokonania okreslonych czynnosci, przewidzianych
w ustaleniach planu, od warunkoéw technicznych udzielanych przez =zarzadce sieci
elektroenergetycznej. Przepisy te zamieszczono wsrdd ustalen ogélnych, w zakresie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j.

Zdaniem organu nadzoru wskazane uregulowania uchwaly wykraczaja poza przyznang
kompetencje do okreslenia, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, zasad
dotyczacych modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej, wyrazong w art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. Zakres przedmiotowy 1 granice tej
kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie, z ktérym wspomniane zasady
powinny zawiera¢: okreslenie uktadu komunikacyjnego 1 sieci infrastruktury technicznej
wraz z ich parametrami oraz klasyfikacja ulic i innych szlakow komunikacyjnych, okreslenie
warunkéw powiazan uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z ukladem
zewnetrznym oraz wskazniki w zakresie komunikacji 1 sieci infrastruktury technicznej,
w szczegblnosci ilos¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilo$ci mieszkan lub ilo$ci zatrudnionych
albo powierzchni obiektow ustugowych i produkeyjnych.

W przepisach ustawy 1 rozporzadzenia wskazano jednoznacznie materi¢ przekazang
do uregulowania mieszczaca si¢ w granicach wladztwa planistycznego gminy. Naktadanie
obowigzkow w postaci konieczno$ci uzyskania zgdéd (dokonania uzgodnien, porozumien),
uwzglednienia warunkéw 1 zasad ustalanych przez okreslone podmioty, stanowi wykroczenie poza
kompetencje przyznang mocg art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o p.z.p. (podobne stanowisko zajat
Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 6 kwietnia 2011 r. sygn. akt Il OSK
124/11). Ponadto wskazac nalezy, iz kwestie dotyczace warunkow przytaczenia okreslajg w sposob
szczegotowy przepisy ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2012 r.
poz. 1059 z p6zn. zm.), zawarte m.in. w art. 7 1 nastgpnych, a takze w rozporzadzeniu Ministra
Gospodarki z dnia 4 maja 2007 r. w sprawie szczegotowych warunkéw funkcjonowania systemu
elektroenergetycznego (Dz. U. Nr 93, poz. 623 z p6zn. zm.), w tym zawartych w § 8.

Przy podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
0 p.z.p., zgodnie z ktorym do obowigzkowych elementéw tresci planu miejscowego nalezy
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ustalenie szczegolowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem

miejscowym. Tymczasem w:

— § 13 ust. 4 uchwaly, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,Zasady i warunki podziatu
nieruchomosci: 1) dopuszcza si¢ mozliwos¢ podziatu nieruchomosci, 2) minimalna
powierzchnia nowowydzielonej dziatki dla funkcji zabudowy ustugowo-mieszkaniowej
— 1500m?, 3) kqt potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego: od 70° do 90°
4) szerokos¢ drog wewnetrznych namin. 5m.”;

— § 14 ust. 4 uchwaly ustalono: ,, Zasady i warunki podziatu nieruchomosci: 1) dopuszcza sie
mozliwos¢ podziatu nieruchomosci, 2) minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 550 m?, 3) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz
18 m, 4) kqt potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego: od 70° do 90°
5) szerokos¢ drog wewnetrznych: min. 5 m”.

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o0 p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika,
ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie parametrow dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, tj. okreslenie: minimalnej
lub maksymalnej szerokos$ci frontéw dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich potozenia
w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem z cytowanych powyzej ustalen planu miejscowego zamiast zapisdéw dotyczacych
szczegotowych zasad 1 warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci objgtych planem miejscowym,
wprowadzono ustalenia, dotyczace zasad dokonywania ,,podziatu nieruchomosci”.

W kontekécie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podziatu
nieruchomosci 0raz podziatu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury okreslone
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktory
stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu
nieruchomosci”. Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na Dziat III ustawy
o gospodarce nieruchomosciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw
do nieruchomosci”, sktada si¢ 7 rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg
pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. , Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 2 pn. ,, Scalanie
i podzial nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz z redakcji przywotanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczaca podziatéw nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu.

Organ nadzoru wskazuje, ze stosownie do wymagan wynikajacych z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, obligatoryjne jest okreslenie szczegdtowych zasad i warunkow
scalania 1 podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym. Szczegdtowe zasady i1 warunki
scalania 1 podzialu winny wigc okresla¢ parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania
1 podziatu nieruchomosci, w szczego6lnosci minimalne lub maksymalne szerokos$ci frontow dziatek,
ich powierzchni¢ oraz okreslenie kata polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego.
Brak pelnych ustalen w powyzszym zakresie wywotuje swoje konsekwencje, wobec niemoznosci
zastosowania w_praktyce przepisow odrebnych, w tym przede wszystkim art. 102 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. W mysl przywotanego powyzej przepisu, gmina moze dokonaé
scalenia 1 podzialu nieruchomosci, a szczegdtowe warunki scalenia i podziatu nieruchomosci,
nie za$ podzialu nieruchomosci, okresla plan miejscowy (art. 102 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami). Z kolei art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi,
1z scalenia 1 podziatu nieruchomos$ci mozna dokonac¢, jezeli sa one potozone w granicach obszarow
okreslonych w planie miejscowym, albo gdy o scalenie i podzial wystapia wlasciciele
lub uzytkownicy wieczyS$ci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntéw objetych scaleniem
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i podzialem. Biorac pod uwage ustalenia planu miejscowego, w przypadku wystapienia wtascicieli
nieruchomosci o dokonanie procedury scalenia i podziatu nieruchomosci nie bedzie mozliwe ono
do przeprowadzenia, wobec braku peinych ustalen w powyzszym zakresie. Tym samym ustalenia
te wprost naruszajg art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zakresie mozliwosci
dokonania scalenia i podzialu nieruchomosci w sytuacji gdy wystapia o to wlasciciele
lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntow objetych scaleniem
i podzialem.

Z przywotanych powyzej zapisOw jednoznacznie wynika, iz warunki i1 zasady podziatu
nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace
podzial nieruchomosci zaro6wno w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych
na obszarze, dla ktorego uchwalono plan miejscowy, jak i na obszarze, dla ktérego brak jest takiego
planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno z podstawowych kryteriow dopuszczajacych
podziat nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$¢ podziatu z ustaleniami planu miejscowego
(art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnos$¢ ta dotyczy zarOwno przeznaczenia terenu,
jak 1 mozliwos$ci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu. Natomiast sama ocena
dopuszczalnos$ci podziatu dokonywana jest przez wiasciwy organ (organ wykonawczy gminy)
w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Tym samym
rada gminy nie posiada kompetencji do tego, aby w formie uchwaty, dopuszcza¢ lub nie, podziat
nieruchomosci na obszarze objetym planem. Pomimo tego, w przywotanych powyzej ustaleniach
uchwaty Rada dopuscita mozliwo$¢ dokonywania podziatéw nieruchomos$ci, a takze okreslita
zasady podziatéw nieruchomosci, polegajace m.in. na okresleniu minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki oraz kata potozenia granic dziatek w odniesieniu do linii rozgraniczajacych
drog, a takze szerokos$ci frontow dziatki.

Zwrbéci¢ nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy 0 p.z.p., w brzmieniu
obowigzujacym w dacie podjecia uchwaty, nie upowazniaty rady gminy do okreslenia zasad
1 warunkéw podziatow nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad 1 warunkoéw scalania
1 podzialu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowigzujacej juz ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6zn.
zm.). Natomiast okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze
nastapi¢, na podstawie dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych
po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaty intencyjnej o przystgpieniu do sporzadzania
planu miejscowego). Bioragc pod uwage fakt, iz Rada Gminy Radzanowo przystapita
do sporzadzenia przedmiotowego planu miejscowego w dniu 13 maja 2015 r., to miata tym samym
prawo do okres$lenia jedynie minimalnej powierzchni nowowydzielanej dziatki budowlane;.
Co wigcej z powyzszego uprawnienia skorzystata formutujac ustalenia zawarte w: § 13 ust. 4 pkt 2
1 § 14 ust. 4 pkt 2 uchwaly, cho¢ zastrzec nalezy, iz w ramach powyzszych ustalen okreslono
powierzchni¢ nowowodzielanej dziatki, nie za§ dziatki budowlanej. Pozostate ustalenia § 13 ust. 4
1§ 14 ust. 4 uchwaty uzna¢ nalezy jako zawarte bez podstawy prawne;.

Zawierajac, w omawianych przepisach, regulacje odnoszgca si¢ do podzialdéw nieruchomosci
Rada Gminy Radzanowo naruszyla tym samym dyspozycje¢ art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p.,
wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca przekazat
radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyta
rowniez w sfer¢ uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem
to wojt, burmistrz albo prezydent miasta po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego
decyduje, czy podziat jest dopuszczalny, czy tez nie. O tym, jaka winna by¢ powierzchnia oraz kat
polozenia dzialki, bedzie decydowa¢ mozliwo$¢ zrealizowania, na proponowanej do wydzielenia
dzialce o wskazanym w planie parametrze, okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz
mozliwo$¢ zrealizowania okre$lonych planem warunkéw zabudowy, co oceniane bedzie
w postepowaniu administracyjnym. Wprowadzenie w uchwale zapiséw ograniczajacych podziaty
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nieruchomosci powoduje sprzeczno$¢ pomiedzy zapisami ustawowymi, a aktem prawa
miejscowego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako prawo miejscowe, winien by¢ zgodny
z obowiazujacymi przepisami prawa. Rada gminy nie posiada kompetencji do dowolnej
interpretacji 1 rozszerzajacego stosowania zapisow ustawowych. Uchwata w sprawie planu
miejscowego winna by¢ sformutowana w sposob jasny, czytelny i jednoznaczny, a w swojej tresci
winna wyraznie precyzowac wszelkie kwestie, ktore normuje.

W konteks$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie
trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwo$ci organéw w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czegsci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej
sprawiec doszto do naruszenia, w sposOb istotny zasad sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w odniesieniu do wigkszosci obszaru objetego planem
miejscowym (z wylagczeniem terenu oznaczonego symbolem 1KDD). Powyzsze oznacza
konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej uchwaty w catosci (quod vide wyroki:
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 15 wrze$nia 2010 r., Sygn. akt IT SA/Ld
713/10, Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego W Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r., Sygn. akt
IV SA/Wa 595/14, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego, zdaniem organu nadzoru, nalezy przy
tym kwalifikowaé, jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., w zakresie okreslenia wszystkich zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikoéw
zagospodarowania terenu a takze przestrzegania zasad kompetencji okre§lonej w art. 15 ustawy o
p.z.p. w zwiazku z art. 7 Konstytucji RP.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w pordwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto§¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu
nadzorczym maja istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne oraz na sposob ksztattowania
parametrow zabudowy, ktore bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych
mowa w niniejszym rozstrzygnig¢ciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr XIV/93/2015 Rady Gminy Radzanowo z dnia 16 grudnia 2015 r. ,,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Rogozino
potozonej przy drodze wojewodzkiej nr 567 i drodze powiatowej nr 2939W”, co na mocy art. 92
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania z dniem dorgczenia
rozstrzygniecia.

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

Wojewoda Mazowiecki:
Zdzistaw Sipiera
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