i Warszawa, 26 listopada 2014 r.
WOJEWODA MAZOWIECKI
Nr LEX-1.4131.166.2014.AK

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2013 r. poz. 594,
6451 1318,z2014 r. poz. 3791 1072)

stwierdzam niewazno$§¢

uchwaly Nr 239/XXXVIIl/2014 Rady Gminy Zatory z 30 pazdziernika 2014 r. ,,w sprawie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, czesé¢ wsi Zatory”.
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UZASADNIENIE

Rada Gminy Zatory na sesji w dniu 30 pazdziernika 2014 r. podjeta |uchwale
Nr 239/XXXVII/2014 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestyzennego
gminy Zatory, cze$¢ wsi Zatory. Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt § ustawy
0 samorzadzie gminnym oraz na podstawie art. 17 i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z pozn. zm.), Zwanej
dalej ,, ustawg o p.z.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 o p-z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze¢ organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obow igzujace
na obszarze dzialania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktéw 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, okresla ustawa o p.z.p.

Zgodnie z ustaleniami art. 3 ust. 1 ustawy o p.zp., ksztaltowanie i prowadzenie | polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowad i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospoddrowania
przestrzennego nalezy do zadafi wlasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oray majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyezy celowosci czy stusznoéci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnigé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawsa, procedury planistyczne;.

Z kolei z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, iz podstawe do stwierdzenia niewaznosci ichwaty
rady gminy w calosci lub w czeéci stanowi naruszenie zasad sporzgdzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdw| w tym
zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec zawartoscia aktu planistycznego (cze$é tekstowa,
graficzna), zawartych w nim ustalen. Zawarto$é aktu planistycznego okre$lona zostala w art. 15
ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do |kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwaranfujacych
mozliwos¢ udzialu zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw i uwag) i posrednio do kontroli legalnodci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Ustawa o p.z.p., zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1, okresla m.in. zasady ksztaltowania polityki
przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzadowej oraz zakres
i sposoby postgpowania w sprawach przeznaczenia terenéw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujgc tad przestrzenny i zréwnowazony |rozwoj
za podstawe tych dzialan.
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Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p., w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy
uwzgledni¢ szereg wartosci, 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 dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspdtczesne
(art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o p.z.p.);

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy

0 p.Z.p.).
Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu muszg zawiera¢ zasady, o ktorych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktére uwzgledniajg réwniez wartosci, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p.
9
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Zgodnie z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czes$¢ tekstows i graficzn
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, a cze$¢ graficzn
stanowi zatgcznik do uchwaty.

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

Na wstepie tej czesci uzasadnienia wskaza¢ nalezy, ze zakres przedmiotowy wiadztwa
planistycznego gminy w ramach, ktérego ma ona mozliwo$¢ wplywu na sposéb wykonywania
prawa wlasnodci, przez wiascicieli i uzytkownikoéw terenéw objetych ustaleniami planu
miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegbtowo okreslony w ustawie o p.z.p. poprzez
wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu miejscowego (art. 15
ust. 2 1 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587), w szczegdlnosci za$ w jego ustaleniach zawartych w § 3, 4 i 7.

Uszczegblowienie wspomnianego na wstgpie art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p., mozna odnalez¢
w art. 15 ust. 2 pkt 6, zgodnie z ktérym: , W planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo:
(...) 6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni  catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchn
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudow
i gabaryty obiektéw”. Tymczasem w ustaleniach, o ktérych mowa w § 13 ust. 2 przedmiotowe
uchwaty, dotyczacych parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowani
terenu oznaczonego symbolem MN, brak jest okreslenia maksymalnego i minimalnego
wskaznika intensywnosci zabudowy.
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Organ nadzoru wskazuje takze na brak okreslenia minimalnego udzialu procentoweg
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej. Rad
Gminy Zatory w § 13 ust. 2 pkt 3 uchwaty, sformulowata bowiem ustalenia w brzmieniu:
» Ustalenia dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku plan
symbolem MN. (...) 2. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowani
terenu: (...) 3) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w_stosunku do powierzchn
dzialki - 30%,”. Tymczasem definicja dziatki budowlanej zostata zawarta w art. 2 pkt 12 ustaw;
0 p.z.p., W brzmieniu: ,, llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 12) , dzialce budowlanej” - nalez;
przez to rozumie¢ nieruchomosé gruntowq lub dziatke gruntu, ktorej wielkosé, cechy geometryczne
dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spetniaj
wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajgce z odrebnych przepiséw i aktow prawa
miejscowego, .
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Ponadto organ nadzoru wskazuje, Ze ustalenia planu miejscowego winny zawiera¢| zasady,
o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p. Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt § ustawy
0 p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo ,, szczegdtowe zasady i warunki|scalania
i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy
rozumie¢ szczegdlowo okreslona, jednolita procedure , scalania i podzialu nieruchomosci”,
o ktorej mowa w Dziale III, Rozdz. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r. poz. 518 z pdézn. zm.). Ponadto, zgodnie z § |4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ,,ustalenia dotyczqce szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podzialu
nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametréw dziatek uzyskiwanych w wyniku |scalania
i podzialu nieruchomosci, w szczegélnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci| frontéw
dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia gramic dziatek w stosunku |do pasa
drogowego”. Tymczasem w ustaleniach planu miejscowego, brak jakichkolwiek| ustalen
dotyczacych zasad i warunkow scalenia i podziatu, zawarto natomiast, w ustaleniach § 13 ust. 3
uchwaly, zasady i warunki podzialu nieruchomosci. W tym kontekscie przypomnied nalezy,
iz procedura scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci stanowi dwie rozne,
odrgbne 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 podzialu nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez z redakcji samej ustawy. Ot6z
na Dzial 1II ustawy o gospodarce nieruchomosciami pn. ,, Wykomywanie, ograniczanie
lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada sie 7 rozdzialow, przy czym kluczowe,
w przedmiotowej sprawie s pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz
Rozdziat 2 pn. ,,Scalanie i podzial nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz z redakeji przywotanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost,
iz kwestia (procedura) dotyczaca podzialéw nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg |scalenia
i podziatu. Tymczasem z ustalen § 13 ust. 3 uchwaly, wynika, ze sformulowano ustalenia
dotyczace jedynie podziatu dziatki.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podziatu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajgce podzial nieruchomosci zaréwno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan mi¢jscowy,
jak ina obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajgcych podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodnosé
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnoéé ta
dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnoéci podziatu dokonywana jest przez wiasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Zawierajac regulacje odnoszacg si¢ do podzialéw nieruchomosci, rada naruszyta tym| samym
dyspozycje art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej
okreslajacej przedmiot, ktéry ustawodawca przekazat radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu  zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyta réwniez w sfere uprawniefi ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego decyduje, czy podzial jest dopuskczalny,
czy tez nie, a winno to wynika¢ z okre§lonego planem przeznaczenia terenu oraz z mogliwosci
zrealizowania okreslonych planem warunkéw zabudowy i oceniane bedzie w postepowaniu
administracyjnym.

Wskaza¢ nalezy na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
obowigzujacym w dacie podjecia uchwaly, nie upowaznialy rady gminy do okreslenin zasad
i_warunkéw pedzialéw nieruchomosei, tylko do okreslenia zasad i warunkéw scalania
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i_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 pézn. zm.). Rada Gminy Zatory, byla jednak upowazniona do okreslenia minimalnej powierzchni
nowo wydzielanej dziatki budowlanej, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z,p.,
jednakze z tego uprawnienia nie skorzystata.

Organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., kazde naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy
w calosci lub czgéci. W przepisie tym ustawodawca jednoznacznie wskazal, iz kazde naruszenie
zasad sporzadzenia planu miejscowego, wywoluje sankcje w postaci koniecznosci stwierdzenia
niewaznosci uchwaty, bez ich wartoSciowania z uwagi na stopiefi naruszef, i to wlasnie
te naruszenia, legly u podstaw wydanego rozstrzygnigcia nadzorczego. Wskaza¢ przy tym nalezy,
ze stwierdzenie niewaznosci przedmiotowej uchwaly w_calo$ci, umozliwi zastosowanie art. 28
ust. 2 ustawy o p.z.p. w odpowiednim zakresie.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaty Nr 239/XXXVIII/2014 Rady Gminy Zatory z dnia 30 pazdziernika 2014 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, cze$é wsi
Zatory, 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 doreczenia rozstrzygniecia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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Wojewoda Mazowiecki:
Jacek Koztowski
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