Organ nadzoru wskazuje, ze z redakcji znowelizowanego art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.
wynika, iz wszystkie wskazniki w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, z woli samego ustawodawcy, odnosza sie do powierzchni dzialki budowlane;j.
Tym samym, zarowno w przypadku powierzchni biologicznie czynnej, czy tez intensywnosSci
zabudowy, wskazniki te winny odnosi¢ si¢ do powierzchni dziatki budowlanej. Wskazane powyzej
ustalenia uchwaty dotyczace okreslenia minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynne;j,
dla terenéw przeznaczonych pod planowang zabudowe, stanowig o naruszeniu dyspozycji art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., dotyczacego obligatoryjnych elementéw ustalen planu miejscowego.

Ustalenia planu miejscowego dotyczace ww. wskaznika, powinny zosta¢ ustalone w odniesieniu
do ustawowej definicji , dzialki budowlanej”, okreslonej w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p.,
w brzmieniu: ,Ilekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) 12) ,dzialce budowlanej” — nalezy przez
to rozumiec¢ nieruchomosc¢ gruntowq lub dzialke gruntu, ktorej wielkosé, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej speiniajq
wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajqce z odrebnych przepiséw i aktéw prawa
miejscowego, ”. Tymczasem na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego, przy ustalaniu
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, uzyto pojecia ,, dziatka .

Organ nadzoru wskazuje, Ze przytoczone powyzej pojecie ,, dziatka budowlana”, nie jest pojeciem
tozsamym z pojeciem ,,dziatka”. Ot6z skoro w przytoczonej powyzej definicji dziatki budowlane;j
zawarto pojecie ,, nieruchomosci gruntowej”, a takze ,,dzialki gruntu”, to powyzsze pojecia nalezy
rozwaza¢ w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U.z2015r. poz. 1774 z pdzn. zm.). Zgodnie z ww. ustawa przez:

— nieruchomosé gruntowq — nalezy przez to rozumieé¢ grunt wraz z cze$ciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkéw 1 lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wiasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciagly czg$¢ powierzchni ziemskiej
stanowiacg czgs¢ lub cato$¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

’

Pojeciu |, nieruchomos¢ gruntowa’ zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami nalezy
nada¢ réwniez znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomo$¢
gruntowa obejmuje jedna lub wigcej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wilasciciela,
przy czym dzialki te nie musza ze soba sasiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiggi wieczystej. Natomiast termin , dzialka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojgciem nieruchomosci gruntowe;j, ktora moze
sktada¢ si¢ z oddalonych od siebie czeSci gruntu. Pojecie dzialki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami nalezy odnie$¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem
postuguja si¢ przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2015 r. poz. 520 z pézn. zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego 1 Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
(Dz. U. 22015 r. poz. 542 z pdzn. 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 sie przez to system
informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity
dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wlascicielach oraz o innych podmiotach
wladajqcych lub gospodarujqcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami;”. Skoro zatem na mocy
art. 21 ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkéw stanowig podstawe planowania
gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomo$ci w ksiegach wieczystych,
jak réwniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 9
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rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow /§ 9 ust. I Dzialke ewidencyjng stanowi
ciqgly obszar gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocq linii granicznych] .

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisdéw prowadzi do wniosku, ze obie te definicje taczy ciagtosé
gruntu, jako czgSci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ prawna pod wzgledem
podmiotowym. Oczywisty jest wigc wniosek, ze pojecie nieruchomo$ci nie jest tozsame
z pojeciem dzialki ewidencyjnej, jako najmniejszej jednostki powierzchniowej podziatu kraju
dla celow ewidencji. Tymczasem w ustaleniach planu uchwatodawca operuje pojeciem: ,, dziatka”
co oznacza, iz nie jest to pojgcie tozsame z pojeciem dziatki budowlanej.

2

Zdaniem organu nadzoru regulujac powyzsze kwestie, organ stanowiacy gminy nie mogt nakazaé
okreslania wskaznika dotyczacego powierzchni biologicznie czynnej w sposéb odmienny, bowiem
ustawodawca w przepisach rangi ustawowej okreslit juz sposéb ustalania ww. wskaznika.
Kwestionowane przepisy uchwaly stanowia nie tylko niezgodna z prawem modyfikacje
postanowien ustawowych, ale réwniez w sposdb nieuzasadniony rozszerzaja kompetencje organu
uchwatodawczego gminy, co stanowi o naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego
1 skutkuje konieczno$cia stwierdzenia niewazno$ci uchwaly w czesci dotyczgcej wszystkich
jednostek teremowych dotknietych ww. naruszeniem. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze organ
nadzoru nie ma mozliwo$ci korygowania we wiasnym zakresie poszczegdlnych zapiséw uchwaty,
moze jedynie stwierdzi¢ niewazno$§¢ uchwaty w czesci dotknietej wada prawna.

Zakres przedmiotowy wiladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwo$é
wplywu na sposdéb wykonywania prawa wiasnosci, przez wiascicieli i uzytkownikoéw terendw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostat szczegdélowo 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 w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w § 3, 4 i 7. Oznacza to, ze nie kazde
rozstrzygnigcie zwiazane swobodnie z przeznaczeniem, zagospodarowaniem i uzytkowaniem
terenu moze by¢ wiaczone do ustalen planu, a jedynie takie, ktore miesci si¢ $cisle w ramach tego,
co ustawa okreSla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego i okre$lenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu,
a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie doszczegdtawia, jako nakazy,
zakazy, dopuszczenia 1 ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw, okreSlone w § 4 tego
rozporzadzenia.

W szczego6lnosci, wobec zasady hierarchicznosci zrédet prawa, przedmiotem regulacji planu
nie moga by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktéw wyzszego rzedu, ani tym bardziej
regulacje planu nie moga 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$¢ Scistego przestrzegania granic umocowania prawnego
do podejmowania uchwat.

Zdaniem organu nadzoru, ustalenia § 9 pkt 2 uchwaty, w brzmieniu: ,,2) ustala si¢ uzgadnianie
projektow  zagospodarowania  dzialek z  jednostkq prowadzqcq ewidencje  urzqdzen
melioracyjnych,”, wykraczaja poza przyznana kompetencj¢ do okreslenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Stosownie bowiem do dyspozycji art. 35 ust. 1 pkt 2 i art. 34
ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290 z p6z. zm.),
zgodno$é, zalaczanego do projektu budowlanego, projektu zagospodarowania dziatki lub terenu,
z przepisami, sprawdza wlasciwy organ przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe
lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego. Tym samym Rada Gminy Prazméw
w ustaleniach § 9 pkt 2 uchwaly, nie tylko wykroczyta poza zakres wynikajacy z art. 15 ustawy

12



o p.z.p., ale rowniez zmodyfikowata przepisy rangi ustawowej, a takze niejako weszta
w kompetencje organu wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowe.

Naruszenie art. 15 ustawy o p.z.p. nastapito rowniez w ustaleniach, o ktérych mowa w:

— § 18 ust. 3 pkt 1 uchwaly, w brzmieniu: ,,1) dostepnos¢ komunikacyjna dzialek z drog
zbiorczych, lokalnych, dojazdowych oraz drog wewnetrznych nie wyznaczonych na rysunku,
jak tez poprzez zapewnienie stuzebnosci dojazdu do dzialek nowowydzielanych; ",

— § 20 ust. 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, Zasady obstugi komunikacyjnej: dostepnosc¢ komunikacyjna
dzialek z drog zbiorczych, lokalnych, dojazdowych, wewnetrznych nie wyznaczonych na rysunku
planu, jak tez poprzez zapewnienie stuzebnosci dojazdu do dzialek nowowydzielanych; ",

— § 21 ust. 3 pkt 1 uchwaty, w brzmieniu: , 1) dostegpnos¢ komunikacyjna dzialek z drog
wewnetrznych jak tez poprzez zapewnienie stuzebnosci dojazdu do dzialek nowowydzielanych, ,

— § 24 ust. 3 uchwaty, w brzmieniu: ,, Zasady obstugi komunikacyjnej: dostepnosé komunikacyjna
dzialek z drog lokalnych, dojazdowych oraz drog wewnetrznych nie wyznaczonych na rysunku
planu, jak tez poprzez zapewnienie stuzebnosci dojazdu do dzialek nowowydzielanych, .

Powyzsze ustalenia stanowig nie tylko o wykroczeniu, przez Rad¢ Gminy Prazméw, poza zakres
wynikajacy z art. 15 ustawy o p.z.p., ale stanowig réwniez modyfikacje przepisu art. 2 pkt 14
ww. ustawy, w ktérym jest mowa o ustanowieniu odpowiedniej stuzebnosci drogowej.

W S$wietle art. 7 Konstytucji RP organy wladzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wiladzy, w tym takze Rady Gminy Prazmow, musi
miec oparcie w obowiazujacym prawie. W zakresie koniecznoSci przestrzegania granic kompetencji
ustawowej oraz dzialania na podstawie 1 w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ stanowiacy,
podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sa zaliczane
do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norme ustawowa, musi $ci§le uwzgledniaé wytyczne
zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek formalny i materialny
pomigdzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenie prawa.
Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwoéjna role
— formalna, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych, oraz materialnag,
bedac gwarancjgq spdjnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepisow. Zard6wno
w doktrynie, jak rdwniez w orzecznictwie ugruntowat si¢ poglad dotyczacy dyrektyw wykladni
norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasadg prawa administracyjnego jest zakaz
domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposéb Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczeg6lng uwage zashuguje tu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r.
(K25/99, OTK 2000/5/141): ,,Stosujqc przy interpretacji art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 konstytucji,
odnoszqcych sie do zrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykladni rozszerzajqcej kompetencje
prawodawcze oraz zasade gloszqcq, ze wyznaczenie jakiemus organowi okreslonych zadan nie jest
rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do stanowienia aktow normatywnych stuzqcych
realizowaniu tych zadan, a takie majgc na wzgledzie art. 7 konstytucji, nalezy przyjqc,
ze konstytucja zamyka system zrodel prawa powszechnie obowiqzujqcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajqc wyczerpujqco formy aktow normatywnych powszechnie obowiqzujqcych, oraz
podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich aktow
normatywnych”.

W  zakresie powtorzen 1 modyfikacji przepiséw, orzecznictwo wielokrotnie wskazywalo,
ze powtorzenia 1 modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowiq istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r., sygn. akt II SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44;
wyrok NSA oz. we Wroctawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98,
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opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
i uzupelnienie przez przepisy uchwaly moze bowiem prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz
sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢é sie z tym,
ze powtorzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej
go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czesciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepiséw zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p.,
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo ,,szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy rozumieé
szczegOtowo okreslona, jednolita procedure ,,scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktorej mowa
w Dziale III, Rozdz. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,, ustalenia dotyczqce szczegolowych zasad i warunkow scalania i podziafu
nieruchomosci powinny zawierac okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i
podzialu nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw
dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa
drogowego”.

Przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podziatu nieruchomosci oraz podzialu nieruchomosci
stanowi dwie rozne, odrgbne procedury okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktéry stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...)
2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podzialu nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez
z redakcji samej ustawy. Otdéz na Dzial III ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw do nieruchomosci”, sklada sie
7 rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sa pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1
pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdziat 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 podzialéw nieruchomosci,
nie jest tozsama z procedura scalenia i podzialu. Tymczasem z ustalen:
— § 13 pkt 3 uchwaly wynika, Ze ,,3) ustala si¢ mozliwos¢ scalenia i podzialu nieruchomosci
dla realizacji zagospodarowania terenu zgodnie z planem i obowiqzujqcymi przepisami
z uwzglednieniem nastepujqcych warunkow: a) w celu regulacji stanu wladania gruntem
lub poprawy warunkow geometrycznych dzialki, b) w celu realizacji przeznaczenia terenu
ustalonego planem, c) w celu wydzielenia terenéw dla drég, dojazdow, placéw manewrowych
I urzqdzen infrastruktury technicznej, d) w celu zapewnienia ksztaltu i powierzchni
projektowanych  dzialek umozliwiajqcych ich zabudowe i zagospodarowanie zgodnie
z projektowanym przeznaczeniem terenu, z uwzglednieniem zasad i uwarunkowan zawartych
w przepisach odrebnych, przy zachowaniu stref technicznych od sieci i urzqdzen uzbrojenia
terenu;”’;
— § 13 pkt 4 uchwaty wynika, ze ,,4) zachowuje sie podzialy na dzialki ewidencyjne istniejqce
przed wejsciem w Zycie planu.”,
a takze ustalono minimalng powierzchnie oraz szerokos¢ frontu nowowydzielanych dzialek
budowlanych 1 minimalny kqt nachylenia granic nowoprojektowanych dziatek budowlanych
(vide § 13 pkt 1 1 pkt 2 uchwaty).

Zwroci¢ nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 1 ust. 3 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
obowigzujacym w dacie podjgcia uchwaly, nie upowaznialy rady gminy do okreSlenia zasad
1 warunkéw podzialéw nieruchomosci, tylko do okreSlenia zasad i warunkdéw scalania
1 podzialu nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowiazujacej juz ustawy
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z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z p6zn.
zm.).

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podzialu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, okreslajac kryteria dopuszczajace podziat nieruchomosci zarowno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy,
jak 1 na obszarze, dla ktérego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podzial nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$é
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢
ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalno$ci podzialu dokonywana jest przez wlasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami). Réwniez kwestia dotyczaca potaczenia i ponownego podziatu na dziatki gruntu
zostata uregulowana w art. 98b ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zawierajac regulacje odnoszace si¢ do podzialéw nieruchomosci, rada naruszyla tym samym
dyspozycjg art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., wykraczajac poza zakres delegacji ustawowe;j
okreslajacej przedmiot, ktéry ustawodawca przekazat radzie do regulacji w ramach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyla rowniez w sfere uprawnien ustawowo
zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wojt, burmistrz albo prezydent miasta
po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego decyduje, czy podzial jest dopuszczalny,
czy tez nie, a winno to wynika¢ z okre§lonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwo$ci
zrealizowania okreslonych planem warunkéw zabudowy i oceniane bedzie w postepowaniu
administracyjnym.

Wskazaé réwniez nalezy, iz z dyspozycji 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 wynika, ze organy gminy sa uprawnione do okreSlenia parametréw dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, tj. do okreslenia: minimalnej
lub maksymalnej szerokosci frontéw dziatek, ich powierzchni, a takze kata ich potozenia
w stosunku do pasa drogowego. Tymczasem z cytowanych powyzej ustalen § 13 pkt 1 i 2 uchwaty,
jak rowniez z ustalen: § 17 ust. 2 pkt 2 1 3, § 18 ust. 2 pkt 2 i 3, § 21 ust. 2 pkt 1 i 2 uchwaty,
wynika, iz w ramach ustalen szczegélowych dla poszczegdlnych terenow, zawartych w Rozdziale 3
planu, znalazty si¢ zapisy okreSlajace ,,minimalng powierzchnie dzialki budowlanej”
oraz ,,minimalnq szerokosc frontu dzialki budowlanej”, uzyskiwanej w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci.

Ponadto Rada Gminy Prazmoéow nie byla uprawniona do okre$lania celow dokonywania scalenia
1 podzialu nieruchomos$ci, o ktorym mowa w § 13 pkt 3 uchwaly, a takze zachowywania
istniejacych podziatow geodezyjnych.

Podsumowujac, nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, iz przepisy 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 nie upowaznialy Rady Gminy Prazméw, w ramach
szczegolowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci, do okreslenia:
— minimalnej powierzchni dzialki budowlanej, lecz do okre$lenia powierzchni dzialki;
— minimalnej szeroko$ci frontu dzialki budowlanej, lecz do okreslenia minimalnej
szerokosci frontu dzialki;
— minimalnego kata mnachylenia granic nowoprojektowanych dzialek budowlanych
w stosunku do pasa drogowego, lecz do okreslenia kgta polozenia gramic dzialek
w stosunku do pasa drogowego.
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Nalezy réwniez doda¢, iz Rada Gminy Prazmoéw, nie miata jakichkolwiek podstaw prawnych
do zawierania ustalen dotyczacych podzialéw, poza okre§leniem minimalnej powierzchni nowo
wydzielonych dziatek budowlanych (art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o p.z.p., dla procedur wszczetych
od 21 pazdziernika 2010 r.).

Stanowisko, w zakresie okreslenia zasad scalania i podzialu nieruchomos$ci objetych planem
miejscowym, znajduje swoje odzwierciedlenie w judykaturze, w tym m.in. w prawomocnych
orzeczeniach:

— Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 19 czerwca 2012 r., sygn. akt
IT1 OSK 814/12; cbosa

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

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

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

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

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

W kontek$cie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, oraz istotne naruszenie
trybu ich sporzadzania, a takZe naruszenie wiasciwosci organow w tym zakresie, powoduja
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czeéci. W przedmiotowej sprawie doszto
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w calosci, bowiem
zastosowane, na rysunku planu miejscowego, oznaczenia graficzne nie zapewniajg czytelnosci
rysunku planu, jak réwniez organ sporzadzajacy plan, m.in. nie okreslit parametrow i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania dla wszystkich terenéw, na ktorych dopuszcza sie
zabudowe oraz okreslit minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dzialki, a biorac pod uwage brak mozliwosci modyfikacji samej uchwaty konieczne
jest jej wyeliminowanie z obrotu prawnego (quod vide wyroki: Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w £odzi z dnia 15 wrzesnia 2010 r., sygn. akt IT SA/Ld 713/10, Wojewodzkiego
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 nalezy przy tym kwalifikowac,

jako bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji:

—art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p. w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi;

—art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie jednoznacznego
ustalenia przeznaczenia dla kazdego terenu wyrdznionego w czesci graficznej planu;

—art. 15 ust. 11 art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p., a takze § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
konieczno$ci powigzania czesci tekstowej z czescia graficzna;

—§ 8 ust. 1 oraz § 9 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie czytelno$ci zastosowanych na rysunku planu
oznaczen,

—art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie okres§lenia wszystkich
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parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw, na ktorych
dopuszcza si¢ zabudoweg, w tym minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do dziatki budowlanej;

—art. 15 ustawy o p.z.p., a takze art. 7 Konstytucji RP, w zakresie przestrzegania granic
kompetenc;ji;

—art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie planu,
w kontekscie obowiazku zawarcia ustalen dotyczacych szczegétowych zasad i warunkéw scalania
1 podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym.

Istotnos¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych, ktére bytyby inne, gdyby do powyzszych naruszen nie doszlo.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktére jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak nie$cisto$¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tresé¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2006 .,
sygn. akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnigciu, nadzorczym maja istotny wplyw na przyjete rozwiazania przestrzenne.

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w caloSci umozliwi zastosowanie art. 28 ust. 2 ustawy
o p.z.p. Po wyeliminowaniu wskazanych, w niniejszym rozstrzygnieciu nadzorczym, naruszen
prawa mozliwe bedzie ponowne podjecie uchwaty.

Wzigwszy powyzsze pod uwage organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaty Nr XX.168.2016
Rady Gminy Prazmoéw z dnia 16 czerwca 2016 r. ,,w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Jeziorko — Ustanowek i Ustanow — rejon PKP”,
co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej wykonania,
z dniem doreczenia rozstrzygniecia.

Gminie, w $wietle 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, ktdry skarzone orzeczenie wydat.
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