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WOJEWODA MAZOWIECKI

LEX-1.4131.237.2016.RM

Rada Gminy Jablonna
ul. Modlinska 152
05 - 110 Jablonna

Rozstrzygniecie nadzorcze

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

stwierdzam niewaznos$¢
uchwaty Nr XXVIII/270/2016 Rady Gminy Jablonna z dnia 30 listopada 2016 r. ,w sprawie:

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna w rejonie ulicy
Ekologicznej we wsi Chotoméw. ”, w zakresie ustalei § 4 ust. 1 pkt 2 uchwaty.

Uzasadnienie

Rada Gminy Jablonna na sesji w dniu 30 listopada 2016 r., podjeta uchwate Nr XXVII11/270/2016
»W sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna

b2

w rejonie ulicy Ekologicznej we wsi Chotoméw. .

Uchwale te podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2016 1. poz. 778 z pdzn. zm.), zwanej dalej ,, ustawq 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. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, ze organy
samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej, na podstawie i w granicach
upowaznieni 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 aktow prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego,
tj. w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu
ich sporzadzania, okresla ustawa o p.z.p.

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
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gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wiasnych
gminy. Biorgce pod uwage powyzsze oraz majgc 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 rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie
do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad
planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistycznej.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscia (cze$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostala w art. 15 ustawy o p.z.p.

Jedna z podstawowych zasad sporzadzania planu miejscowego ustawodawca uregulowal w art. 15
ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego 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
1 sposoby postepowania w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele oraz ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony 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 uwzglednia¢ szereg wartosci,
w tym m.in.: wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1
ustawy o p.z.p.); walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy o p.z.p.), czy
prawo wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy o p.z.p.).

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi sie do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwos¢ udzialu zainteresowanych podmiotdw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw 1 uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Egzegeza przytoczonych powyzej przepisow prowadzi do konkluzji, iz zgodnie z wola
ustawodawcy, ustalenia planu musza zawiera¢ zasady, o ktérych mowa w art. 15 ustawy
0 p.z.p., ktore uwzgledniajg rowniez wartosci, 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 czesé¢ tekstowa i graficzna
(ust. 1), a art. 20 ust. 1 stanowi, ze czes¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly, a cze$¢ graficzna
stanowi zalacznik do uchwatly. Ocenie legalnosci podlega zaréwno tres¢ uchwaty przyjmujacej plan
miejscowy, jak i zalaczniki, czyli m.in. czeéé graficzna.

Zakres przedmiotowy wiadztwa planistycznego gminy, w ramach ktérego ma ona mozliwosé
wplywu na sposéb wykonywania prawa wiasnosci, przez wihascicieli i uzytkownikéw terenéw
objetych ustaleniami planu miejscowego, nie jest nieograniczony i zostal szczegdtowo okreslony
W ustawie o p.z.p. poprzez wskazanie obowiazkowej i fakultatywnej (dopuszczalnej) tresci 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), w szczegélnoéci za$§ w jego ustaleniach zawartych
w§3,417.

Oznacza to, ze mnie kazde rozstrzygniecie zwiazane swobodnie z przeznaczeniem,
zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu moze byé whaczone do ustalen planu, a jedynie takie,
ktore miesci sig¢ $ciSle w ramach tego, co ustawa okresla ogolnie, jako ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego i okreélenie sposobéw zagospodarowania
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1 warunkow zabudowy terenu, a konkretnie wylicza w art. 15. W szczeg6lnosci, wobec zasady
hierarchicznosci zrodet 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.

Zgodnie ze wstepng czescig uzasadnienia, ustalenia planu miejscowego winny zawiera¢ zasady,
o ktorych mowa w art. 15 ustawy o p.z.p. Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
0 p.z.p., w planie miejscowym okresla sie obowiazkowo ,,zasady ksztaltowania 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
dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania
w fym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow”.

Tymczasem zgodnie z ustaleniami § 4 ust. 1 pkt 2 uchwaly sformutowano ustalenia w brzmieniu:
. Ilekro¢ w planie uzywa sie okreslen takich jak: (...) 2) “udzial powierzchni biologicznie czynnej”
nalezy przez to rozumiec: stosunek terenu biologicznie czynnego do powierzchni dzialki: .
Powyzsze oznacza, iz ustalony w planie miejscowym wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
okreSlony zostal w stosunku do dzialki, zamiast w odniesieniu do dzialki budowlane;.

Pojecie ,, dzialki budowlanej ", zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 12 ustawy o p.z.p., w brzmieniu:
»Alekro¢ w ustawie jest mowa o: (..) 12) , dzialce budowlanej” — nalezy przez to rozumieé
nieruchomos¢ gruntowq lub dziatke gruntu, ktorej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury technicznej spelniajq wymogi realizacji
obiektow budowlanych wynikajqce z odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego; ”.

Organ nadzoru wskazuje, ze pojecie ,, dzialka budowlana”, nie jest pojeciem tozsamym z pojeciem

dzialka”. Otéz skoro w przytoczonej powyzej definicji dzialki budowlanej zawarto pojecie

. nieruchomosci gruntowej”, a takze ,dzialki gruntu”, to powyzsze pojecia nalezy rozwazaé

W oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U.

z 2015 r. poz. 1774 z pézn. zm.). Zgodnie z ww. ustawg przez:

— nieruchomos¢ gruntowq — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z cze$ciami skladowymi,
z wylgczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wlasnosci (vide art. 4
pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

— dzialce gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona, ciggla czes¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca czg$¢ lub catos¢ nieruchomosci gruntowej (vide art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami).

Pojeciu , nieruchomosé gruntowa” zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy
nada¢ rOwniez znaczenie, ktore wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 1. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z pézn. zm.), co oznacza, iz nieruchomo$¢
gruntowa obejmuje jedng lub wigcej dziatek gruntu nalezacych do tego samego whasciciela, przy
czym dzialki te nie musza ze sobg sgsiadowa¢, powinny by¢ natomiast wpisane do tej samej ksiegi
wieczystej. Natomiast termin , dzialka gruntu” zdefiniowany w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie jest tozsamy z pojeciem nieruchomosei gruntowej, ktéra moze skladaé sie
z oddalonych od siebie czesci gruntu. Pojecie dzialki gruntu w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy odnies¢ do dziatki ewidencyjnej, ktorym to pojeciem postuguja sie
przepisy ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1629 ze zm.) oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2016 1. poz. 1034).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, ,, llekroé w ustawie jest mowa
0: (...) 8) ewidencji gruntéw i budynkéw (katastrze nieruchomosci) — rozumie sie przez to system
informacyjny zapewniajqcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposob jednolity
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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 ksiggach wieczystych, jak
rowniez gospodarki nieruchomosciami, to zastosowanie mie¢ rowniez bedzie § 9 rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw [§ 9 ust. I Dzialke ewidencyjng stanowi ciggly obszar
gruntu, polozony w granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony
z otoczenia za pomocq linii granicznych].

Egzegeza przytoczonych powyzej zapisdw prowadzi do wniosku, ze obie te definicje laczy ciaglos¢
gruntu, jako czeéci 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 podzialu kraju dla celow
ewidencji. '

Przepis art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., jednoznacznie stanowi, iz ustalenia planu dotyczace
okreslenia minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej winny odnosi¢ si¢
do powierzchni dzialki budowlanej, co oznacza koniecznos$¢ stwierdzenia niewazno$ci § 4 ust. 1
pkt 2 uchwaly.

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 organdw w tym zakresie, powodujg
niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czgsci. W przedmiotowej sprawie doszio
do naruszenia, w sposob istotny zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaly w czgsci.

Istotnos¢ 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, ktore jest mniej donioste w pordwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescistosé
prawna czy tez blad, ktéry nie ma wplywu 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 rozstrzygnigciu nadzorczym, maja istotny wplyw na przyjete rozwiazania przestrzenne,
ktére bylyby inne gdyby zastosowano obowigzujace przepisy, o ktérych mowa w niniejszym
rozstrzygnieciu nadzorczym.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$é
uchwaly Nr XXVIII/270/2016 Rady Gminy Jablonna z dnia 30 listopada 2016 r. ,, w sprawie:
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna w rejonie ulicy
Ekologicznej we wsi Chotomow. ", w zakresie ustalen § 4 ust. 1 pkt 2 uchwatly, co na mocy art. 92

ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie,
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, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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