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Rozstrzygniecie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzqdiie gminnym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 994, 1000, 13491 1432) '

stwierdzam niewaznos$¢
uchwaty Nr XLII.408.2018 Rady Gminy Prazméw z 27 wrzeénia 2018 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dlu czesci wsi Los, w czegéei dotyczgcej:

— § 17 uchwaly, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1IRM, 2RM, 3RM i 4RM;
- § 33 pkt 5 uchwaty.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 27 wrzesnia 2018 r. Rada Gminy Prazméw podjeta uchwate Nr XLI1.408.2018
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Lo,

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy
0 samorzgdzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), zwanej dalej ,, ustawqg o p.z.p.”.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy. Artykut 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzgdu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na podstawie i w granicach
upowazniefi ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowiazujace
na obszarze dzialania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktéw prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktéow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okre$la 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 wtlasnych
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 zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady gminy
w catoscei lub w czesei stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne
naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organdéw w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzgdzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoScig (czgs¢ tekstowa, graficzna).
Zawartos¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowat w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktdrym, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy czg¢$¢ tekstows i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem.

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 terendw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujagc lad przestrzenny i zrOwnowazony rozwoj
za podstawe tych dzialan.

Z wnioskiem tym koresponduja rezultaty wyktadni systemowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy

0 p.z.p., W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzglgdniaé szereg wartosci,

w tym m.in.:

— wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy);

— walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy);

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy);

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

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwoéé udzialu zainteresowanych podmiotow w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéow i uwag) i poérednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzafi w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wolg
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p.,
ktore uwzgledniajg réwniez wartosei, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy o p.z.p. Zgodnie
z art. 15 ustawy o p.z.p., projekt planu miejscowego zawiera czg$¢ tekstowg i graficzng (ust. 1),
a art. 20 ust. 1 stanowi, ze cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly, a czes$¢ graficzna stanowi
zatacznik do uchwaly. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tre$¢ uchwaly przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zataczniki, czyli m.in. czgs¢ graficzna.

Zakres przedmiotowy wladztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwos¢
wplywu na sposéb wykonywania prawa wiasnoéci, przez wilascicieli i uzytkownikow terenow
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegétowo okreslony
w ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowigzkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresei planu
miejscowego (art. 15 ust. 2 i 3) oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), zwanego dalej , rozporzqdzeniem w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. ", w szczegolnosci za$ w jego ustaleniach zawartych w § 3,
417 oraz w § 8 ust. 2 zd. 1, ktéry stanowi, ze: ., Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje



si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu
miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego”.

Oznacza to, ze nie kazde rozstrzygnigcie zwigzane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze by¢ wlaczone do ustaleri planu, a jedynie takie,
ktore miesci sig $cisle w ramach tego, co ustawa okresla ogélnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreslenie sposobéw zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15, natomiast ww. rozporzadzenie
doszczegotawia, jako nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw,
okreslone w § 4 tego rozporzadzenia. W szczegélnodci, wobec zasady hierarchicznosei zrodel
prawa, przedmiotem regulacji planu nie mogg by¢ kwestie, ktére podlegaja regulacjom aktoéw
wyzszego rzg¢du, ani tym bardziej regulacje planu nie mogg byé z nimi sprzeczne.

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

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan
miejscowy zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego tym planem.
W odniesieniu do przedmiotowego planu miejscowego zastosowanie beda mialy m.in. przepisy
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121 z pdzn.
zm.).

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo
. szezegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym”,
przy czym przez czynnosci te nalezy rozumieé szczegotowo okreslona, jednolity procedure
»Scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktorej mowa w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 8 rozporzgdzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., , ustalenia dotyczgce szczegétowych zasad i warunkéw
scalania i podzialu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametréw dzialek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczegdlnoSci minimalnych lub maksymalnych
szerokoSci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia gramic dzialek
w stosunku do pasa drogowego”.

Z czgsci tekstowej 1 graficznej uchwaty wynika, ze w granicach obszaru objetego planem znajduja
si¢ tereny przeznaczone na cele rolne, oznaczone symbolami RM.

Zgodnie z § 7 pkt 3 uchwaty, w brzmieniu: , Ustala sie przeznaczenie terendw wyznaczonych
liniami rozgraniczajqgcymi i oznaczomych symbolem literowym przeznaczenia terenu zgodnie z
rysunkiem planu: (...) 3) tereny rolne z dopuszczeniem zabudowy — oznaczone symbolem
przeznaczenia terenu — RM; " .

W § 33 pkt 1 i pkt 2 uchwaty ustalono, ze ,, Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem
przeznaczenia IRM, 2RM, 3RM, 4RM ustala si¢: 1) Przeznaczenie podstawowe: tereny rolne.
2) Przeznaczenie dopuszczone: a) zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, inwentarskich
i ogrodniczych, b) zielen nieurzgdzona. .

W ramach ustalenn ogélnych dotyczgcych zasad i warunkéw scalania i podziatlu nieruchomosci,
zawarto w § 17 uchwaly ustalenia w brzmieniu: , W przypadku scaleri i podzialéw ustala sie
nastgpujqce parametry dzialek: 1) minimalna powierzchnia dzialki i minimalna szeroko$é frontéw
dziatki zgodnie z ustaleniami szczegbtowymi dla poszczegélnych terendw,; 2) dopuszcza sie od 0°
do 307 odchylenia od kqta prostego polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego;
3) parametry okreslone w pkt. 1 i 2 nie dotyczq dzialek wydzielanych pod obiekty i urzqdzenia
infrastruktury technicznej.”.



Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1RM, 2RM, 3RM i 4RM, zawarto w § 33
pkt 5 uchwaly ustalenia dotyczace szczegoélowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci, w brzmieniu: ,5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dzialki nie mniej niz 3000 m’; b) minimalna szerokosé frontu dzialki
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nie mniej niz 20 m. ”.

Ustalenia § 33 pkt 5 uchwaly wskazuja, ze parametry dzialek uzyskiwanych w procedurze scalania
i podzialu nieruchomoséci okreslono dla terendw oznaczonych symbolami: IRM, 2RM, 3RM
1 4RM, a zatem dla terenéw rolnych.

Ponadto z § 17 uchwaly wynika, ze ustalone w nim zasady scalania i podzialu nieruchomosci,
obowiazuja na calym obszarze objetym planem, co oznacza, ze odnosza si¢ takze do terenow
przeznaczonych na cele rolne, oznaczonych symbolami: 1RM, 2RM, 3RM i 4RM. W uchwale
nie wylgczono ze stosowania ustalen dotyczacych zasad scalania i podzialu nieruchomosci,
w odniesieniu do terenéw przeznaczonych na cele rolne.

Tymeczasem dla nieruchomosci polozonych w planie na terenach przeznaczonych na cele rolne
i leSne, co do zasady nie stosuje si¢ przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
dotyczacych zaréwno scalania i podzialu nieruchomosci, jak tez dotyczacych podzialu
nieruchomosci (z zastrzezeniem wynikajacym z art. 92 ust. 1), okreslonych w Dziale III
pn. ,, Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”, Rozdziale 2
pn. ,, Scalanie i podzial nieruchomosci” (art. 101 =+ 108) oraz w Rozdziale 1 pn. , Podzialy
nieruchomosci” (art. 92 + 100). Zgodnie z art. 101 ust. 2 ww. ustawy ,, Przepisy rozdziatu stosuje
sie do nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele
inne niz rolne i lesne.” Natomiast zgodnie z art. 92 ust. 1 ww. ustawy ,, Przepisow niniejszego
rozdzialu nie stosuje sie do nieruchomosci polozonveh na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci
wykorzystywanych na cele rolne i lesne, chyba ze dokonanie podziatu spowodowatoby koniecznosé
wydzielenia nowych drég niebedgcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci
wechodzqcych w sklad gospodarstw rolnych albo spowodowaloby wydzielenie dzialek gruntu
o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.”.

Kwestie dotyczace scalania i wymiany gruntéw rolnych i lesnych, reguluja przepisy ustawy
z 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2018 r. poz. 908).

Biorac powyzsze pod uwagg, nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia § 33 pkt 51 § 17 uchwaty, ustalajace
zasady i warunki scalania i podziatu dla terendéw oznaczonych symbolami: IRM, 2RM, 3RM
i 4RM, naruszaja dyspozycje art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy
o scalaniu i wymianie gruntdow, w zwiagzku z art. 15 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p. Powyzsze
ustalenia uchwaly wykraczaja poza delegacje wynikajaca z ww. przepisow ustawy o p.z.p.
i rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu m.p.z.p., co oznacza, ze W Sposob
istotny, naruszono =zasady sporzadzania planu, pojmowane, jako merytoryczne wymogi
ksztattowania polityki przestrzennej, przez uprawnione organy, w zakresie zawartoSci ustalen
planu. Zdaniem organu nadzoru, powyzsze przesadza o koniecznosci stwierdzenia niewaznosci
przytoczonych ustalenn uchwaly, dotyczacych zasad i warunkéw scalania nieruchomodci,
w odniesieniu do ww. terenow.

Poglad organu nadzoru w powyzszej kwestii podzielit m.in. Naczelny Sgd Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 25 pazdziernika 2016 r. sygn. akt II OSK 92/15.

W kontekécie 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, powodujg



niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czeéci. W przedmiotowej sprawie doszlo
do naruszenia, w sposéb istotny, zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty w czesci.

[stotnos¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowad,

jako bezwzgledny wymoég spelnienia dyspozycji m.in.:

— art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu m.p.z.p., w zakresie formulowania ustalen dotyczacych szczegdtowych zasad
i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodno$ci z przepisami odrgbnymi.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rdéwniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan

przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, mato znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad,
ktéry nie ma wplywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, majg istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujgce przepisy.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaly
Nr XLII.408.2018 Rady Gminy Prazméw z 27 wrzesnia 2018 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Los, w zakresie ustalen, o ktérych mowa
w petitum niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosei,
z dniem dorgczenia rozstrzygnigeia.

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







