Warszawa,jglistopada 20161.

LEX-1.4131.223.2016.JF

Rada Gminy Opinogoéra Gorna
ul. Z.. Krasinskiego 4
06 — 406 Opinogora Gorna

Rozstrzygnigcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 1.
poz. 4461 1579)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XX/116/2016 Rady Gminy Opinogéra Gorna z dnia 28 pazdziernika 2016 r.
,W sprawie sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Opinogora Gorna dla fragmentu miejscowosci Opinogora Dolna”’, w zakresie ustalen:

— § 8 uchwaly;

—§ 12 ust. 1 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)”;

—§ 15 ust. 2 zd. 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)”;

—§ 15 ust. 2 uchwaty, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomosci;

— § 20 pkt 3 lit. c uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...) ",

—§ 21 pkt 3 lit. c uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)".

Uzasadnienie

Rada Gminy Opinogéra Gérna na sesji w dniu 28 pazdziernika 2016 r., podjela uchwale
Nr XX/116/2016 ,,w sprawie sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Opinogéra Gorna dla fragmentu miejscowosci Opinogora Dolna”.

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 51 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 z pdzn. zm., w brzmieniu przed wejSciem w zycie ustawy
z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
<Dz. U. Nr 130, poz. 871>), zwanej dalej ,, ustawq 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 przez organ stanowiacy gminy,
tj. rade gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktoéw prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow 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.

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadan wiasnych 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 celowo$ci czy stuszno$ci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem prawnym
obowiazujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

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

Zgodnie z zasadami sporzadzania planu miejscowego, dotyczacymi zakresu obowigzujacych
ustalen planu miejscowego, okreslonego w art. 15 ust. 2 ustawy o p.z.p., plan powinien zawiera¢
ustalenia dotyczace okreSlenia m.in. zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu.

Stosownie do ustalen art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w brzmieniu: ,, W planie miejscowym
okresla sie obowiqzkowo: (...) 6) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci
zabudowy; ”. Konkretyzacje ww. przepisu odnalez¢ mozemy w § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), z ktérego wynika, iz
, ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy, wielkoSci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie

”

czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu, ”.

Tymczasem w:

— § 12 ust. 1 pkt 2 uchwaly, sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,, /. Ustala si¢ parametry
i wskazniki ksztaltowania zabudowy: (...) 2) minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej zwany dalej
powierzchniq biologicznie czynnq, zgodnie z ustaleniami szczegélowymi, ",

— § 20 pkt 3 lit. ¢ uchwatly, sformulowano ustalenia w brzmieniu: ,,3) parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu: (...) ¢) powierzchnia biologicznie czynna
— minimalnie 40% powierzchni dziatki budowlanej, ;



— § 21 pkt 3 lit. ¢ uchwaly, sformutowano ustalenia w brzmieniu: ,,3) parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu: (...) c) powierzchnia biologicznie czynna
— minimalnie 25% powierzchni dziatki budowlanej, ”.

Podkresli¢ nalezy, iz z literalnego brzmienia § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika, ze obligatoryjnym
ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie minimalnego udziatlu procentowego powierzchni
biologicznie czynnej, w_odniesieniu_do powierzchni dzialki, nie zas w_odniesieniu_do dzialki

budowlanej.

- Plan miejscowy sporzadzany na podstawie ustawy o p.z.p., powinien stosowaé przepisy zawarte
w tej ustawie i w rozporzadzeniach wykonawczych do tej ustawy. Oznacza to konieczno$c
formutowania ustalen, m.in. w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, w dostosowaniu do zakresu pojeciowego okreslonego na potrzeby tych
przepisow.

Organ nadzoru wskazuje, ze pojecie ,, dziatka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem
,dziatka”. Definicja dziatki budowlanej”’, okreSlona zostala przez ustawodawce 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¢ nieruchomosc¢ gruntowq lub dzialke gruntu, ktorej wielkosc, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej
spelniajq wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajqce z odrebnych przepisow i aktow
prawa miejscowego, .

Zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r.

poz. 1774 z pdzn. zm.) przez:

— nieruchomosé¢ gruntowq — nalezy przez to rozumieé grunt wraz z czeSciami sktadowymi,
z wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrgbny przedmiot wtasno$ci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciagla czgs¢ powierzchni ziemskiej
stanowiaca czeS¢ lub catos¢ nieruchomosei gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Pojeciu ,, nieruchomosé¢ gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nadac rowniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 280 z p6zn. zm.), co oznacza, iz nieruchomos¢
gruntowa obejmuje jedna lub wigcej dziatek gruntu nalezacych do tego samego wiasciciela,
przy czym dziatki te nie musza ze soba sasiadowac, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej
ksiegi wieczystej. Natomiast termin , dziatka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojgciem nieruchomosci gruntowej, ktéra moze
sktadaé sie z oddalonych od siebie czeéci gruntu. Pojecie dzialki gruntu w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktdrym to pojeciem
postuguja sie przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1629) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1034).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,,Ilekro¢ 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 na mocy art. 21
ww. ustawy, dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkow stanowia podstawe planowania



gospodarczego, planowania przestrzennego, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych, -
jak rowniez gospodarki nieruchomo$ciami, to zastosowanie mie¢ réwniez bedzie § 9
rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw [§ 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 przepisow prowadzi do wniosku, Ze obie te definicje taczy
ciagltos¢ gruntu, jako cze$ci powierzchni ziemskiej, oraz jednorodno$¢ 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 uchwatodawca operuje pojeciem: ,, dziatka”,
co 0znacza, iz nie jest to pojecie tozsame z pojeciem ,, dziatki budowlanej”.

Organ nadzoru wskazuje, ze skoro w cytowanych powyzej przepisach okreslono sposob ustalania
powierzchni biologicznie czynnej, to tym samym Rada Gminy Opinogéra Goérna nie byla
uprawniona do regulowania tej kwestii w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
w sposob odmienny. Kwestionowany przepis uchwaly stanowi nie tylko niezgodng z prawem
modyfikacj¢ przepisow, ale rowniez w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencj¢ organu
uchwalodawczego gminy. Tym samym naruszono, w sposob istotny, zasady sporzadzania planu,
pojmowane jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione
organy w zakresie zawartoSci ustalen planu. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu powinny byé precyzyjne, konkretnie okreslone, zawezajace pole
interpretacji, aby nie mogly by¢ rozumiane zbyt szeroko przez organy stosujace prawo.

W S$wietle art. 7 Konstytucji RP organy witadzy publicznej dziataja w granicach i na podstawie
prawa. Oznacza to, iz kazde dzialanie organu wtadzy, w tym takze Rady Gminy Opinogoéra Goérna,
musi mieé¢ oparcie w obowigzujacym prawie. W zakresie koniecznosci przestrzegania granic
kompetencji ustawowej oraz dziatania na podstawie i w granicach prawa nalezy przyjac, iz organ
stanowiacy, podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i1 akty, ktoére
nie sg zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o normeg ustawowa, musi Scisle
uwzglednia¢ wytyczne zawarte w upowaznieniu. Odstgpienie od tej zasady narusza zwigzek
formalny i materialny pomiedzy aktem wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne
naruszenie prawa. Upowaznienie do wydawania przepisow wykonawczych odgrywa bowiem
podwdjng rolg — formalna, tworzac podstawe kompetencyjng do wydawania aktéw prawnych,
oraz materialna, bedac gwarancja spojnosci systemu prawa oraz koherencji treSciowej przepisow.
Zaréwno w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie ugruntowal si¢ poglad dotyczacy dyrektyw
wyktadni norm o charakterze kompetencyjnym. Naczelng zasada prawa administracyjnego
jest zakaz domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkreslié, iz normy kompetencyjne powinny
by¢ interpretowane w sposob Scisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wykladni
rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.
Na szczegolng uwage zastuguje tu wyrok Trybunalu 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 konstytucyi,
odnoszqcych sie do zrodel prawa, takie zasady przyjete w polskim systemie prawym, jak: zakaz
domniemywania kompetencji prawodawczych, zakaz wykiadni 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 przyjaé,
zZe konstytucja zamyka system Zrodel prawa powszechnie obowiqzujgcego w sposob przedmiotowy
— wymieniajqc wyczerpujqco formy aktow normatywnych powszechnie obowiqzujqcych,
oraz podmiotowy — przez jednoznaczne wskazanie organow uprawnionych do wydawania takich
aktow normatywnych”.



Organ nadzoru wskazuje rowniez, iz wobec zasady hierarchiczno$ci zrodel prawa, przedmiotem
regulacji planu nie moga by¢ kwestie, ktore podlegaja regulacjom aktow wyzszego rzedu, ani tym
bardziej regulacje planu nie moga by¢ z nimi sprzeczne. Wykroczenie poza zakres delegacji
ustawowej stwarza ponadto ryzyko powtérzenia lub modyfikacji norm obecnych w innych aktach
prawnych, w tym takze norm hierarchicznie wyzszych zawartych w ustawach. Skutki takie sa
trudne do przewidzenia, stad komecznosc Scistego przestrzegania granic umocowania prawnego
do podejmowania uchwat.

W zakresie powtérzen i modyfikacji przepiséw ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywato,
ze powtoérzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinformujace, stanowig istotne naruszenie prawa
(wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r., sygn. akt I 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,
opublikowany OSS 2000/1/17). Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja
1 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 konteks$cie uchwaty, w ktorej
g0 zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czeSciowej zmiany intencji prawodawcy.
W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przep1sow zawartych
w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uznaé za niedopuszczalne.

Tymczasem, z dokonanej przez organ nadzoru analizy przedmiotowego planu miejscowego wynika,
iz Rada Gminy Opinogéra Gérma w ustaleniach § 8 uchwaty, w brzmieniu: ,,Nakazuje sie
uzgadnianie dziatan inwestycyjnych dotyczqcych obiektow budowlanych o wysokosci 50,0 m npt
i wyzszej z wlasciwq Stuzbq Ruchu Lotniczego Sil Zbrojnych RP poprzez Wojewodzki Sztab
Wojskowy w Warszawie w zakresie lokalizacji i sposobu oznakowania przeszkodowego tych
obiektow budowlanych.”, nie tylko wykroczyta poza zakres wynikajacy z art. 15 ustawy o p.z.p.,
ale rowniez wprowadzita modyfikacje norm obowigzujacych w innych aktach prawnych. Wskazane
uregulowania modyfikuja ustalenia aktu hierarchicznie wyzszego, bowiem obowiazek zglaszania
obiektéw o wysokosci rownej 1 wigkszej od 50 m n.p.t., wynika z przepiséw odrebnych. Przepisy
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 25 czerwca 2003 r. w sprawie sposobu zglaszania
oraz oznakowania przeszkdd lotniczych (Dz. U. Nr 130, poz. 1193 z p6zn. zm.), okre$laja, jakie
przeszkody lotnicze i obiekty budowlane, podlegaja zgloszeniu do Prezesa Urzedu Lotnictwa
Cywilnego i do wlasciwego organu nadzoru nad lotnictwem wojskowym (§ 2 ust. 1 i 2). Zgodnie
z § 10 ust. 1 ww. rozporzadzenia ,, Posiadacz nieruchomosci, na ktorej znajduje sie przeszkoda
lotnicza, zglasza Prezesowi i wlasciwemu organowi nadzoru nad lotnictwem wojskowym informacje
o przeszkodzie lotniczej na pismie lub za posrednictwem poczty elektronicznej”. Biorac zatem
pod uwage fakt, ze przedmiotowa uchwata naklada obowigzek wuzgadniania planowanej
inwestycji o wysokos$ci rownej lub wigkszej niz 50,0 m n.p.t. z organami stuzb ruchu lotniczego,
nalezy stwierdzié, iz wszelkie zapisy planu odnoszace si¢ do postgpowania administracyjnego,
zwigzanego z procesem budowlanym, w zaleznosci od sytuacji, mozna potraktowac jako niezgodne
z prawem powtorzenie przepisoOw ustaw lub ich modyfikacje, jezeli uregulowanie takie wynika
wprost z ustawy. Natomiast, jezeli ustawodawca nie przewidzial w ogdle wymogu uzyskania
uzgodnienia, a rada gminy w drodze uchwaty taki obowigzek wprowadzita, to jest to przekroczenie
kompetencji przez organ stanowiacy.

Ponadto, stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla
sie obowiazkowo ,,szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych
planem miejscowym”, przy czym przez czynno$ci te nalezy rozumiec szczegdlowo okreslona,
jednolita procedure ,,scalania i podzialu nieruchomosci”, o ktéorej mowa w Dziale III, Rozdz. 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$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 podzialu nieruchomosci powinny zawierac



okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,
w szezegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni
oraz okreslenie kqta polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”.

Przypomnie¢ nalezy, iz procedura scalenia i podzialu nieruchomosci oraz podziatu nieruchomosci
stanowi dwie ro6zne, odrebne procedury okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.
Wskazuje na to juz art. 1 ust. 1 ww. ustawy, ktéry stanowi, iz ,, Ustawa okresla zasady: (...)
2) podzialu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomosci”. Powyzsze wynika réwniez
z redakcji samej ustawy. Otéz na Dziat III ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie Ilub pozbawianie praw do - nieruchomosci”, sklada sig
7 rozdzialow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1
pn. ,, Podzialy nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. ,Scalanie i podzial nieruchomosci”.
Tak wiec juz z samej konstrukcji ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz z redakcji
przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost, iz kwestia (procedura) dotyczaca podziatow
nieruchomosci, nie jest tozsama z procedurg scalenia i podziatu. Tymczasem, zgodnie z § 15 ust. 2
uchwalty ,, 2. Wydzielenie dzialki budowlanej musi umozliwiac wilasciwe zagospodarowanze terenu,
zgodne z przeznaczeniem oraz przepisami odrebnymi. (...)".

Zwréci¢ nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o p.z.p., w brzmieniu
obowiazujacym w dacie podjecia uchwaty, nie upowazniaty rady gminy do okreslenia zasad
i warunkow podzialow nieruchomosci, tylko do okreslenia zasad i warunkéw scalania
i podziatu 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 pozn. zm.).

Organ nadzoru wskazuje, ze warunki i zasady podziatu nieruchomosci ustala ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami, okre$lajac kryteria dopuszczajace podziat nieruchomosci zaréwno w przypadku,
gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy,
jak i na obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriéw dopuszczajacych podziat nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$¢
podzialu z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodnosé
ta dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosSci zagospodarowania wydzielonych
dzialek gruntu. Natomiast sama ocena dopuszczalnosci podziatu dokonywana jest przez wlasciwy
organ (organ wykonawczy gminy) w postepowaniu administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami).

Zawierajac regulacje odnoszace si¢ do podzialdw nieruchomosci, rada 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 réwniez w sfer¢ 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 wynikaé¢ z okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz z mozliwoSci
zrealizowania okreS§lonych planem warunkéw zabudowy i oceniane begdzie w postgpowaniu
administracyjnym.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, iz Rada Gminy Opinogéra Goérna, nie miata jakichkolwiek
podstaw prawnych do zawierania ustalen dotyczacych wydzielenia dziatek budowlanych
w odniesieniu do trybu scalenia i podziatu, jak roéwniez okre$lenia 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.), ktore nie jest jednak tozsame z ustaleniem zasad i warunkéw scalania
1 podziatu nieruchomosci.

Stanowisko, w zakresie okreS§lenia zasad scalania i podzialu nieruchomos$ci objgtych 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
II 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; _

— Wojewodzkiego 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 kontekscie 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 wlasciwosci organéow w tym zakresie, powoduja
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwalty w czesci.

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

jako bezwzgledny wymog spelnienia dyspozycji:

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

— 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 kontekscie
okre$lenia udziatu minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p. i § 4 pkt 6 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie jednoznacznego
okre§lenia maksymalnej wysokosci zabudowy, wszystkich obiektow budowlanych
dopuszczonych do realizacji na mocy ustalen planu miejscowego;

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., a takze § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie okreslenia
parametréw dzialek w ramach procedury scalenia i podziatu.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych.

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

Wziawszy wszystkie okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$é uchwaty
Nr XX/116/2016 Rady Gminy Opinogéra Goérmma z dnia 28 pazdziernika 2016 .
,,W sprawie sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Opinogora
Gorna dla fragmentu miejscowosci Opinogora Dolna”’, w zakresie ustalen:



—§ 8 uchwaly;

—§ 12 ust. 1 pkt 2 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)”;
—§ 15 ust. 2 zd. 1 uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...)";
—§ 15 ust. 2 uchwaly, w odniesieniu do trybu podziatu nieruchomosci;

— § 20 pkt 3 lit. c uchwaty, w zakresie sformutowania: ,,(...) budowlanej (...)"’;
—§ 21 pkt 3 lit. c uchwaty, w zakresie sformutowania: ,, (...) budowlanej (...) ",

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 Wojewoddzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorgczenia rozstrzygnigcia
nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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