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LEX-1.4131.132.2016.AK

Rada Gminy Opinogéra Goérna
ul. Zygmunta Krasinskiego 4
06 — 406 Opinogora Gorna

Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 1.
poz. 446)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty XVII/99/2016 Rady Gminy Opinogéra Gérna z dnia 30 maja 2016 r. ,,w sprawie
sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miejscowosci
Przedwojewo 1", w czesci dotyczacej ustalen:

— § 8 uchwaty;

— § 14 ust. 2 uchwaty;

— § 14 ust. 3 uchwaty;

— § 14 ust. 4 uchwaly.

Uzasadnienie

Rada Gminy Opinogéra Goérna, na sesji w dniu 30 maja 2016 r., podjeta uchwale ,, w sprawie
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miejscowosci
Przedwojewo I”. Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 41 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 i art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778), zwanej dalej ,, ustawq
op.zp.”.

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



okresla ustawa. W przypadku aktéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wlasnych
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 uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawg, procedury planistyczne;.

W przedmiotowej sprawie doszto do naruszenia, w sposéb istotny zasad sporzadzania planu
miejscowego, co na mocy art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., oznacza konieczno$¢ wyeliminowania,
czesci ustalen uchwaly (wskazanych w petitum rozstrzygniecia nadzorczego) z obrotu prawnego.

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy w ramach, ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposéb wykonywania prawa wlasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikéw terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegdtowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p.) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanym dalej ,, rozporzgdzeniem w sprawie planu”,
w szczegdlnosci zas w jego ustaleniach zawartych w § 3,41 7.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygniecie zwigzane swobodnie 2z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktére miesci sie $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobow zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15 ustawy o p.z.p., natomiast
rozporzadzenie w sprawie planu doszczegotawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terendéw, okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegdlnosci, wobec
zasady hierarchicznosci zrodel prawa, przedmiotem regulacji planu nie mogg by¢ kwestie, ktére
podlegaja regulacjom aktéw wyzszego rzedu, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg by¢ z nimi
sprzeczne.

Podejmujgc przedmiotowa uchwale doszlo do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.,
zgodnie z ktérym do obowigzkowych elementow tresci planu miejscowego nalezy ustalenie
szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci. Tymczasem w § 14 uchwaly
sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, / . Na fterenie objetym planem nie przewiduje sie scalania
I podzialu w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami. 2. Wvydzielenie dzialki
budowlanej musi umozliwiaé wlasciwe zagospodarowanie terenu, zgodnie z przeznaczeniem
oraz z przepisami odrebnymi. W szczegdlnosci dotyczy to: 1) dostepu do drogi publicznej lub drogi
wewnetrznej: 2) doj$é i dojazdow: 3) miejsc postojowych dla samochodow w_ilosci okreslonej
w_planie; 4) wlasciwego gromadzenia odpadow; 35) przylgczenia do sieci infrastruktury
technicznej”. 3. Wydzielona dzialka budowlana musi spelniaé nastepujgce parametry:
1) minimalna szerokosS¢ frontu: a) 16,0 m, 2) minimalna powierzchnia: a) 400 m; 3) kqt polozenia
granic dzialki w stosunku do pasa drogowego od 80° do 100° z wylgczeniem dzialek naroznych
lub w dostosowaniu do istniejgcych podzialow (...)".

Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu,
wynika, ze organy gminy byly uprawnione do okre$lenia parametréw dzialek uzyskiwanych
w_wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, tj. do okreslenia: minimalnej lub maksymalnej




szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich polozenia w stosunku do pasa
drogowego.

Tymczasem w ustaleniach planu miejscowego wsrod zapisow planu dotyczacych szczegdtowych
zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym, a zawartych
w Rozdziale 7, wprowadzono zasady ,,wydzielenia dzialek budowlanych”. W tym kontekscie
przypomnieé nalezy, iz procedura scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci
stanowi dwie rézne, odrebme procedury okreslone w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z p6zn. zm.). Wskazuje na to juz art. 1
ust. 1 ww. ustawy, ktory stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...) 2) podzialu nieruchomosci,
3) scalania i podzialu nieruchomosci”. Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Ot6z na
Dzial III ustawy o gospodarce nieruchomosciami pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie
praw do nieruchomosci”, sklada si¢ 7 rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie
sa pierwsze z nich, tj. Rozdzial 1 pn. , Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. , Scalanie
i podzial nieruchomosci”. Tak wiec juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura)
dotyczaca podzialow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia i podzialu. Tymczasem
z ustalen § 14 ust. 2 i ust. 3 uchwaty wynika, ze sformutowano ustalenia dotyczace podziatu dziatki,
badz ustalenia, ktére nie dotyczg scalenia i podzialu nieruchomosci.

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podzialu 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 miejscowy,
jak 1 na obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podzial nieruchomo$ci, ustawa wskazuje zgodnosé
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnos$é
ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwos$ci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci podzialu dokonywana jest przez wlasciwy
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, dopuszczaé lub nie podziat nieruchomosci na obszarze objetym planem.

Zawierajac regulacje odnoszacg si¢ do podzialdéw nieruchomos$ci, rada naruszyla tym samym
dyspozycje art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o p.z.p., wykraczajagc poza zakres delegacji ustawowe;j
okreslajacej przedmiot, ktéry ustawodawca przekazal radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla réwniez w sfere uprawnien ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego decyduje, czy podziat jest dopuszczalny,
czy tez nie, a winno to wynika¢ z okres$lonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwosci
zrealizowania okreslonych planem warunkéw zabudowy i oceniane bedzie w postepowaniu
administracyjnym.

W judykaturze poglady zbiezne ze stanowiskiem organu nadzoru, w zakresie odrebnosci procedury
podzialu nieruchomosci oraz procedury scalenia i podzialu nieruchomosci, podzielono
m.in. w orzeczeniu Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r.,
sygn. akt IV SA/Wa 595/14, z ktorego wynika, iz wszelkie zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dotyczace zasad podzialu nieruchomosci pozostajg poza zawartg
w art. 15 ustawy o p.z.p. kompetencjg. ,, Istotq scalenia i pozniejszego podzialu nieruchomosci jest
stworzenie podstaw dla bardziej efektywnego wykorzystania i zagospodarowania terenow
przeznaczonych na szczegolne inwestycje w  miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Postgpowanie to ma na celu przede wszystkim ulatwienie realizacji globalnej
i kompleksowej zmiany konfiguracji rozmieszczenia poszczegolnych nieruchomosci celem
korzystniejszego ich zagospodarowania, stworzenia dostepu do drog publicznych, uzbrojenia oraz



urzqdzenia infrastruktury technicznej. W uproszczeniu mozna przyjgé, Ze scalenie polega
na polgczeniu w jedng calos¢ kilku czy nawet kilkudziesieciu rozdrobnionych lub tez niekorzystnie
polozonych nieruchomosci celem pdzniejszego dokonania ponownego podzialu na te samgq ilos¢
nieruchomosci, ktore podlegaly scaleniu, z zachowaniem proporcji w zakresie powierzchni tych
scalonych nieruchomosci, jednakze ze zmiang w zakresie ich usytuowania a takze przeznaczenia
- z jednoczesnym wydzieleniem odpowiednich drog i urzgdzeniem infrastruktury technicznej dla
wszystkich nieruchomosci biorgcych udzial w scaleniu. Ma to na celu efektywniejsze wykorzystanie
okreslonego terenu. "Scalenie i podzial" obejmuje wiegcej niz jedng nieruchomosc, w konsekwencji
powyzszego w postgpowaniu tym wystepuje zaréwno wielos¢ podmiotow w nim uczestniczgcych jak
i wielo$¢ przedmiotéw [nieruchomosci]. W postepowaniu tym reprezentowane sq indywidualne
interesy poszczegolnych jednostek jak rowniez interesy wspolne dla wszystkich zainteresowanych
lgcznie z odniesieniem takze do celow publicznych. Stqgd tez ustawodawca, uwzgledniajgc zlozonosé
ww procedury i wielos¢ podmiotow w niej uczestniczgcych, wielkos¢ objetego postepowaniem
terenu a takze okolicznosé, ze dotychczas niekorzystnie usytuowane i o niekorzystnych parametrach
nieruchomosci w wyniku tego postepowania majq zyska¢ pozgdany z punktu widzenia planowania
[ zagospodarowania przestrzennego — efekt — uznal za konieczne okreslenie w planie zasad scalenia
i podzialu. Zgodnie z § 4 ust. 8 rozporzqdzenia w sprawie wymaganego zakresu projekiu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ,,ustalenia dotyczqce szczegolowych zasad
i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametréow dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych
lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia
granic dzialek w stosunku do pasa drogowego ". Tego typu ustalenia mogq byc¢ respektowane
wylgcznie na duzym obszarze w ramach procedury ksztaltowania przestrzennego danego terenui.

Czym innym jest natomiast "podzial nieruchomosci®, ktory zresztq nie zostal ustawowo
zdefiniowany. W doktrynie, w zaleznosci od kontekstu, wyrédznia sie podzial "prawny"; podzial
"wieczystoksiegowy" albo wylgcznie administracyjny [inaczej "geodezyjny" lub "ewidencyjny"]
podzial nieruchomosci (por. np. G Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci, Problematyka prawna,
Lexis Nexis, Warszawa 2009, s. 241, 562; M. Wolanin [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk,
A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2009, s. 442 i n). Zasady i tryb administracyjnego postepowania o podzial
nieruchomosci regulujq przepisy zawarte w art. 92 — 100 ugn oraz przepisy rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialow
nieruchomosci (Dz.U. 2004, Nr 268, poz. 2663). Przedmiotem takiego administracyjnego
postepowania podzialowego jest zatwierdzenie w formie decyzji administracyjnej projektu podzialu
nieruchomosci, tj. zatwierdzenie geodezyjnego (ewidencyjnego) wydzielenia w ramach jednej
dzialki ewidencyjnej wigkszej liczby dzialek ewidencyjnych.

Mpylenie tych dwdéch procedur (scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci )
i _ustanawianie w_mpzp zamiennych ustalefi w_tym zakresie — z punktu widzenia techniki
legislacyine] nalezy uznaé za niedopuszczalne. (...) Sporny plan dopuszcza np. "moZzZliwosé
dokonywania podzialu na dzialki budowlane" bgdz ustanawia zakaz takiego podzialu (np. w § 17
ust. 4 uchwaly, § 21 ust. 5 uchwaly, w § 23 ust. 4 uchwaly) a przy tym (réowniez bez podstawy
prawnej) okreSla parametry: minimalnej szerokoSci wydzielanych dzialek budowlanych,
powierzchni wydzielanej dzialki oraz kqt polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego
(S 11ust. 9, $13ust. 8, §15ust. 7i§ 16 ust. 6 uchwaly, w § 8 ust. 20 uchwaly). Trzeba podkreslic,
Ze przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 upzp w_brzmieniu obowigzujgcym w_dacie podjecia uchwaly,
nie_upowaznialy rady gminy do okreslenia zasad i warunkow podzialu nieruchomosci, tvlko
do okreslenia zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci. Aktualne brzmienie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rowniez nie daje podstaw do okreslania w planie
zasad _podzialu nieruchomosci gdyz wszelkie wymogi w_tym zakresie okreslajq przepisy ustawy
0 _gospodarce nieruchomosciami. Okreslenie w_mpzp minimalnej powierzchni_nowo wydzielanej




dzialki budowlanej moze nastqgpié (zreszitq fakultatywnie) w oparciu o art. 15 ust. 3 ust. 10 upzp
dla procedur wszczetych po dniu 21 paZdziernika 2010 r. (data podjecia uchwaly intencyjnej
o przysigpieniu do sporzgdzania planu miejscowego). Skoro zatem Rada Gminy P. , przystgpila
do sporzqdzania przedmiotowego planu miejscowego w dniu [...] czerwca 2010 r. (uchwala
Nr [...]), to tym samym, jak slusznie zarzucil Wojewoda, nie miala podstaw do okreslenia w mpzp
zaréwno minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych, a tym bardziej
nie miala podstaw prawnych do okreslenia minimalnej szerokosci frontu dzialki budowlanej
w odniesieniu do trybu podzialu czy kqta polozenia granic w stosunku do przyleglego pasa
drogowego. (...) W tym kontekscie nalezy jednoznacznie podkresli¢, ze przedmiotem pojedynczego
podzialu nieruchomosci jest konkretna dzialka ewidencyjna, ktéra juz z samego zalozenia 1j. przed
dokonaniem podzialu (ani gdy chodzi o szerokos¢ frontu ani gdy chodzi o kgt polozenia granic
w stosunku do drogi) moze nie spelniaé parametrow okreslonych w mpzp. Utrzymanie powyzszych
zapiséw planu w obrocie prawnym skutkowaloby niezasadnym ograniczeniem konstytucyjnie
chronionego prawa wlasnosci a w szczegdlnosci prawa do dysponowania i rozporzqdzania
nieruchomosciq. Wszelkie ograniczenia prawa wlasnosci po pierwsze winny byé proporcjonalne
do zamierzonego celu a ponadto winny wynikaé wylgcznie z aktu prawa o randze ustawowej
a nie z aktu prawa miejscowego. Wprowadzenie w mpzp ograniczen prawa wlasnosci musi mie¢
umocowanie w ustawie, a tego, gdy chodzi o zasady podzialu nieruchomosci ustawa o planowaniu
[ zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje.”.

W kontekscie ustalen zawartych w § 14 ust. 2 i 3 uchwaly, organ nadzoru wskazuje, iz uzyte tam
pojecie ,, dzialki budowlanej”, zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:
Wlekroé w ustawie jest mowa o: (...) 12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumiec
nieruchomosé gruntowq lub dzialke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spelniajqg wymogi realizacji
obiektow budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i aktéw prawa miejscowego; .

Pojecie ,,dzialka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem , dzialka”. Otéz skoro

w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlanej zawarto pojecie ,, nieruchomosci gruntowej”,

a takze , dzialki grumntu”, to powyzsze pojecia nalezy rozwazaé w oparciu o przepisy ustawy

o gospodarce nieruchomo$ciami. Zgodnie z ww. ustawg przez:

— nieruchomosé gruntowqg — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami skltadowymi,
z wylaczeniem budynkoéw i lokali, jezeli stanowia odrgbny przedmiot wilasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

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

Pojeciu ,, nieruchomosé gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nadaé réwniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z pdézn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos¢
gruntowa obejmuje jedng lub wiecej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wlasciciela, przy
czym dzialki te nie musza ze soba sasiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiegi
wieczystej. Natomiast termin ,, dzialka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze sktadac sig
z oddalonych od siebie czesci gruntu. Pojecie dziatki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nalezy odnies¢ do dzialki ewidencyjnej, ktérym to pojeciem posluguja sig
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2015 r.
poz. 520 =z po6zn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2015 1.
poz. 542 z pozn. zm.).



Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekro¢ w ustawie jest mowa
o: (...) 8) ewidencji gruntéw i budynkow (katastrze nieruchomosci) — rozumie sie 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 budynkow stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, jak
réwniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow [/§ 9 ust. I Dzialke ewidencyjng stanowi ciggly obszar
gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomocgq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisow prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy cigglosé
gruntu, jako czesci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wiec wniosek, ze pojecie nieruchomosci nie jest tozsame z pojeciem
dzialki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju dla celow
ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu lokalny prawodawca operuje pojeciem: ,, dzialka
budowlana”, co oznacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dzialki”.

Biorgc pod uwage dyspozycje art. 15 ust. 2 pkt 8 i art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., a takze
§ 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu, organ uchwatodawczy winien okresli¢ parametry dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w postaci:

— minimalnej lub maksymalnej szerokosci frontu dziatki, wyrazonej w metrach [m];

— powierzchni dzialki, wyrazonej w metrach kwadratowych [m’];

— kata polozenia dziatki w stosunku do pasa drogowego, wyrazonego w stopniach [°],

a takze mial mozliwo$¢ okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlane;j
wyrazonej w metrach kwadratowych [mz]. Tymczasem § 14 ust. 2 uchwaty nie spetnia powyzszych
wymogow, bowiem ustalenia w nim zawarte wykraczajg poza zakres ustalen wynikajacych
z dyspozycji art. 15 ustawy o p.z.p. Nie spelniajg rowniez powyzszych wymogdéw ustalenia,
o ktorych mowa w § 14 ust. 3 uchwaly, bowiem w catosci odnoszg si¢ do wydzielanych dziatek
budowlanych. Organ nadzoru wskazuje, ze Rada Gminy Opinogéra Gérna nie miata podstaw
prawnych do zawierania ustalen dotyczacych okreslenia szerokosci oraz kata polozenia granic
w stosunku do pasa drogowego dla nowo wydzielanych dzialek budowlanych, lecz jednie dla
dzialek powstalych w wyniku procedury scalenia i podzialu nieruchomosci. Co prawda organ
uchwalodawczy mial prawo do okreslenia minimalnej powierzchni dziatki budowlanej jednakze
powierzchnia ta winna zosta¢ okreslona w metrach kwadratowych, nie za$ w metrach, jak to zostato
okreslone w § 14 ust. 3 pkt 2 uchwaly.

Regulacje zawarte w § 14 ust. 3 uchwaly, odnoszg si¢ zatem do procedury podziatu nieruchomosci,
o czym Swiadczy takze okreslenie kata polozenia granic dzialki ,, w dostosowaniu do istniejgcych
podzialow . Z kolei § 14 ust. 4 uchwaly, odwoluje si¢ do ustalen zawartych w ust. 3 § 14 uchwaly.
Biorac pod wuwage powyzsze istnieje konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci ustalen
§ 14 ust. 2, 3 1 4 uchwaly.

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem

miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w orzeczeniach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 czerwca 2012 r., sygn. akt
I1 OSK 814/12; cbosa

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 5 grudnia 2012 r., sygn. akt
II OSK 2274/12; cbosa;

—  Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 pazdziernika 2013 r., sygn.
akt. IV SA/Wa 1515/13;



— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 595/14;

— Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 marca 2013 r., sygn. akt
IV SA/Wa 2673/12;

— Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 12 lutego 2014 r., sygn. akt
IV SA/Wa 897/14.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:
»6) zasady ksztaliowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokosé zabudowy, minimalng
liczbg miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow .

Organ nadzoru wskazuje, ze to na organach gminy spoczywa obowigzek ustalenia wysokosci
zabudowy w planie miejscowym, dla wszystkich obiektéw budowlanych dopuszczonych tym
planem. Zgodnie z art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r.
poz. 290) przez obiekt budowlany nalezy rozumie¢ budynek, budowle badZz obiekt malej
architektury, wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobéw budowlanych.

Z treSci niniejszego planu miejscowego wynika, ze dotyczy on fragmentu miejscowosci
Przedwojewo I i zawiera wylgcznie ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
MN/US1. Przeznaczeniem tego terenu, co wynika z § 19 pkt 1 uchwaly, jest ,,(...) teren zabudowy
sluzgcy realizacji zadan wlasnych gminy z zakresu edukacji publicznej, kultury i kultury fizycznej
(...)", za$ wysokos¢ zabudowy dla tego terenu zostala okreslona w § 19 pkt 3 lit. d uchwaly

3’

. d) maksymalna wysokosé zabudowy: 10,0 m, .

Tymczasem w § 8 uchwaly sformulowano ustalenie w brzmieniu: , Wysokosé obiektéw
budowlanych nie ustalona w planie musi byé zgodna z przepisami odrebnymi. .

Skoro na terenie oznaczonym symbolem MN/USI, ktéry stanowi jednoczesnie obszar objety
planem miejscowym, okreslono maksymalng wysokos¢ zabudowy, to rada gminy nie posiadala
kompetencji do odsylania do innych, blizej nie okreslonych, przepiséw odrebnych. Podkresli¢
nalezy, iz okreslenie w planie miejscowym elementéw, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o p.z.p. nalezy do wylacznej kompetencji organéw gminy i nie mozna tego uprawnienia
cedowac¢ na inne podmioty czy odsyla¢ do innych niezidentyfikowanych przepiséw odrebnych.

W kontekscie wskazanych w niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym 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 sporzgdzania, a takze
naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaly rady gminy
w calosci lub czesci. W ocenie organu nadzoru, w przedmiotowej sprawie doszlo do naruszenia,
W sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
co oznacza koniecznos$¢ wyeliminowania, czg¢sci ustalen uchwaty z obrotu prawnego.

Istotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania zmiany planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac,
jako bezwzgledny wymog przestrzegania zakresu kompetencji okreslonej w ustawie o p.z.p.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowac, jako

bezwzgledny wymog spetienia dyspozycji:

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie planu, w zakresie
jednoznacznego okreslenia wysokos$ci zabudowy;



— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu, w zakresie
jednoznacznego okre$lenia zasad i warunkow scalenia i podzialu nieruchomosci;

— art. 15 ustawy o p.z.p. oraz art. 7 Konstytucji RP, w zakresie przestrzegania granic kompetencji
do formulowania ustalen w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy roéwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych, ktore bytyby inne gdyby do powyzszych naruszen nie doszlo.

Organ nadzoru wskazuje przy tym, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w pordéwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistos¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 r.,
sygn. akt I SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073).

Wzigwszy wszystkie okolicznosci pod uwagg, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢
uchwaty Nr XVII/99/2016 Rady Gminy Opinogéra Gérna z dnia 30 maja 2016 r. ,w sprawie
sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miejscowosci
Przedwojewo I, w cze$ci dotyczacej ustalen:

— § 8 uchwaly;

— § 14 ust. 2 uchwaty;

— § 14 ust. 3 uchwaly;

— § 14 ust. 4 uchwaly,
co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia.

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