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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE Nr 57/2016
WOJEWODY KUJAWSKO-POMORSKIEGO

z dnia 30 czerwca 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2016 r.,
poz. 446), w zwiazku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2016 r., poz. 778)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XX1/36/2016 Rady Gminy Sadki z dnia 25 maja 2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sadki, gmina Sadki — rejon ulicy Przemystowe;j

UZASADNIENIE

Dnia 25 maja 2016 r., Rada Gminy Sadki, na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

o samorzadzie gminnym, art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, przywotanej dalej jako ,,u.p.z.p.” podjela uchwale Nr XXI1/36/2016 w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sadki, gmina Sadki — rejon ulicy

Przemystowe;.

Przedmiotowa uchwala zostata dorgczona organowi nadzoru w celu oceny jej zgodno$ci z przepisami

prawnymi w dniu 31 maja 2016 r.

Wojewoda Kujawsko—Pomorski po dokonaniu oceny zgodnosci z przepisami prawnymi ww. uchwaty wraz

z zalacznikami oraz dokumentacjg prac planistycznych, z uwagi na stwierdzone naruszenie obowigzujgcych

przepiséw prawa, zawiadomit o wszczgciu postepowania nadzorczego. Pismem z dnia 10 czerwca 2016 r.,

znak: WIR.11.743.4.56.2016.JS, zobowiazano Gming¢ do zajecia stanowiska odnosnie zgltoszonych zastrzezen

i uwag. Wojt Gminy Sadki w pismie z dnia 17 czerwca 2016 r. odniodst si¢ do uwag podniesionych przez organ

nadzoru. W ocenie Wojewody udzielone odpowiedzi nie wyjasnity wszystkich kwestii wskazanych przez organ

nadzoru.

Organ nadzoru ustalil, ze w/w uchwala Rady Gminy Sadki w sprawie uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego narusza przepisy:

1) art. 15 ust. 1 u.p.z.p. 1 § 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164,
poz. 1587) poprzez brak spojnosci miedzy czgscig tekstowa a rysunkiem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

2) art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.:

a) w zwiagzku z § 4 pkt 6 w/w rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poprzez okreslenie powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej dla terendw oznaczonych symbolami: 1MN,
2MN, 3MN, 4MN (teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej), 1 MNU (teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej), 1P/U (teren obiektow produkcyjnych, sktadow
1 magazynow oraz zabudowy ustugowej), E (teren infrastruktury technicznej — elektroenergetyki),

b) poprzez okreslenie w przedmiotowym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla
terenow oznaczonych symbolami: 1MN, 2MN, 3MN, 4MN (tereny zabudowy mieszkaniowej
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jednorodzinnej), IMN/U (teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej)
minimalnej intensywnosci zabudowy na poziomie 0,0,

¢) poprzez brak okreslenia minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy w planie miejscowym dla
terené6w oznaczonych symbolami: 1P/U (teren obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow oraz
zabudowy ustugowej) oraz E (teren infrastruktury technicznej — elektroenergetyki),

W sposoéb i stopniu okreslonym w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ad. 1

Organ nadzoru, po dokonaniu analizy przedmiotowej uchwaty stwierdzil brak spdjnosci tekstu uchwaty
i zatgcznika nr 1 do niniejszej uchwaty (zatacznika graficznego). Rada Gminy Sadki w § 3 pkt 6 przedmiotowe;j
uchwaty wprowadzila zapis cyt. ,,Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastepujace przeznaczenie terenow:
teren infrastruktury technicznej — elektroenergetyki, oznaczony na rysunku symbolem 1E”. dla ktérego
w tekscie planu miejscowego brak ustalen szczegélowych. Z analizy rysunku planu miejscowego, dokonanej
przez organ nadzoru wynika, ze na zalaczniku nr 1 do przedmiotowej uchwaly brak wyznaczenia liniami
rozgraniczajacymi terenu oznaczonego symbolem: 1E (teren infrastruktury technicznej — elektroenergetyki), co
potwierdza niespdjno§¢ migdzy czescig tekstowa planu miejscowego a jego zalacznikiem graficznym.
Powyzsze zostalo rowniez potwierdzone przez Wojta Gminy Sadki w piSmie z dnia 17 czerwca 2016 r.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 u.p.z.p., wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu
miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami
odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem.

Z tresci § 2 pkt 4 cyt. rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynika, ze projekt planu miejscowego stanowi projekt tekstu planu
miejscowego i projekt rysunku planu miejscowego. Z kolei, § 8 ust. 2 w/w rozporzadzenia stanowi, ze na
projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajace jednoznaczne
powiazanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku
planu miejscowego dotacza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen.

Z przywotanych wyzej przepisow prawa wynika jednoznacznie, ze projekt planu miejscowego musi
zawiera¢ cze$¢ tekstowa i graficzng. Tekst planu miejscowego stanowi tres¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera posta¢ przepiséw prawnych. Rysunek jest zatacznikiem graficznym do uchwaty w sprawie
planu miejscowego, obowiazuje w takim zakresie, w jakim tekst planu odsyta do ustalen planu wyrazonych
graficznie na rysunku. Stanowi uzupetnienie i wyjasnienie tekstu, a zatem nie moze zawiera¢ ustalen innych niz
tekst uchwaty. W pewnym uproszczeniu stwierdzi¢ mozna, ze rysunek planu stanowi uzupelienie tekstu.
Zatacznik graficzny nie moze zawiera¢ zatem ustalen innych niz tre§¢ uchwaly. Rozbiezno$¢ miedzy czgscia
tekstowa a graficzng oznacza, ze brak jest w istocie jednoznacznego okreslenia przeznaczenia tego terenu (vide:
wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 5 czerwca 2012 r., sygn. akt Il SA/Wr 162/12). Czg¢$¢ graficzna planu jest
,uszczegdtowieniem” czesci testowej 1 ustalenia planu musza by¢ odczytywane tacznie — z uwzglednieniem
zarébwno czesci graficznej, jak i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze byé rozbieznosci pomigdzy czescia
tekstowa planu a rysunkiem planu. Cz¢é¢ tekstowa planu nie moze zatem zawiera¢ ustalen, ktore nie znajduja
oparcia w czgéci graficznej planu (zob. wyrok WSA w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r., sygn. akt II
SA/Lu 393/09).

W orzecznictwie sagdow administracyjnych podkresla si¢, ze cze$¢ tekstowa i czg$¢ graficzna planu
miejscowego tworza cato$¢, obydwie sa integralnymi, rownorzednymi czesciami planu. Nie mozna odczytywac
czesci tekstowej (tresci uchwaty) planu bez analizy odpowiadajacej jej czeSci graficznej (vide: wyrok WSA
w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 22 wrze$nia 2010 r., sygn. akt II SA/Go 493/10, wyrok WSA w Lublinie
z dnia 13 pazdziernika 2009 r., sygn. akt II SA/Lu 393/09).

Wyzej wymienione uchybienia prowadzi¢ moga do sytuacji w ktéorej mimo uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego zapisy uchwaty sprawiajg wrazenie, ze przeznaczenie, zagospodarowanie
i warunki zabudowy terenu w istocie pozostajg niedookreslone (wyrok NSA w Warszawie z dnia 17 listopada
2010 r., sygn. akt Il OSK 1864/10).

PowyZsze stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Ad. 2a

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p., w planie miejscowym okres$la si¢ obowigzkowo zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie
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zabudowy 1 gabaryty obiektéw. Uszczegdlowienie tego przepisu stanowi § 4 pkt 6 w/w rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu (...)., ktory stanowi, ze ustalenia te powinny
zawiera¢ w szczegoOlnosci okreSlenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki lub terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow
1 wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.

Rada Gminy Sadki okreslita w § 15 pkt 4, § 16 pkt 4, § 17 pkt 5 oraz § 20 pkt 3 przedmiotowej uchwaty dla
terenow oznaczonych symbolami: 1IMN, 2MN, 3MN, 4MN (teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej),
1 MNU (teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej), 1P/U (teren obiektow
produkcyjnych, sktadow i magazynéw oraz zabudowy ustugowej), E (teren infrastruktury technicznej —
elektroenergetyki) powierzchni¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej. Nalezy wskazac, ze
Ww/W przepisy prawa wymagaja okreslenia w planie miejscowym powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki lub terenu, co nie zostato dokonane w przedmiotowej uchwale.

Nalezy podkresli¢, ze pod pojeciem dziatki budowlanej, o ktorej mowa w cyt. ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z wolg ustawodawcy wyrazong w tresci jej art. 2 pkt 12, nalezy
rozumie¢ nieruchomo$¢ gruntowa lub dziatke gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektow
budowlanych wynikajace z odrebnych przepiséw i aktow prawa miejscowego.

Z kolei dziatka traktowana jest jako dziatka gruntu w rozumieniu przepisu art. 4 pkt 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2015 r., poz. 1774 z p6ézn. zm.) i pod pojeciem
tym nalezy rozumie¢ niepodzielona, ciagla czgs¢ powierzchni ziemskiej stanowiagca czgs¢ lub calos¢
nieruchomosci gruntowej. Tym samym nie kazda dziatka gruntu bedzie stanowita dziatk¢ budowlang i na
odwrét — dziatka budowlana moze si¢ sktada¢ z kilku dziatek gruntu.

Powyzsze stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Ad. 2b

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej (...).

Z przytoczonego przepisu wynika, ze ustalenie minimalnej i maksymalnej intensywno$ci zabudowy nalezy
do obowigzkowych elementow tresci planu miejscowego. Nieustalenie wymaganych prawem wskaznikow
i parametrow zabudowy moze narusza¢ prawo wilasnoséci nieruchomosci sasiednich, gdyz to plan miejscowy
powinien regulowac dopuszczalny sposob zainwestowania ich sasiedztwa, a nie sam inwestor. Nalezy wskazac,
ze ustalanie wskaznika minimalnego ma na celu m.in. racjonalne wykorzystanie dzialek pod zabudowg
i infrastruktury technicznej. Ustalenie za$ wskaznika maksymalnego ma na celu m.in. ochrong Srodowiska
przyrodniczego, zapewnienie korzystnych warunkéw uzytkowania terenu o okre§lonym przeznaczeniu (vide:
wyrok WSA w Olsztynie z dnia 23 lutego 2016 1., sygn.. akt II SA/OI 40/16).

Doda¢ nalezy, ze obowigzek zawarcia w planie miejscowym zagadnien okre$lonych w art. 15 ust. 2 u.p.z.p.
nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢ dostosowaniu do warunkéw faktycznych panujacych na obszarze
objetych planem miejscowym. Jezeli plan w ogdle nie przewiduje zabudowy, to oczywiscie nie moze
przewidywaé parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy. Plan miejscowy zawiera obligatoryjne
ustalenia, o jakich mowa w art. 15 ust. 2 u.p.z.p., jezeli w terenie powstaja okolicznosci faktyczne
uzasadniajace dokonanie takich ustalen (Z. Niewiadomski (red.), Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.
Komentarz, Wyd. C. H. Beck, Warszawa 2011 r., s. 162).

Rada Gminy Sadki w § 15 pkt 11 oraz § 16 pkt 11 uchwaty dla terenéw oznaczonych symbolami: 1MN,
2MN, 3MN, 4MN (tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej), IMN/U (teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zabudowy ustugowej) okreslita minimalng intensywnos$¢ zabudowy na poziomie 0,0. Dodaé
nalezy, Zze z analizy tresci § 15 pkt 112 oraz § 16 pkt 1 i 2 uchwaty wynika mozliwo$¢ realizacji zabudowy
kubaturowe;j.

W ocenie organu nadzoru, parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny by¢ precyzyjne, konkretnie okreslone, zawgzajac pole interpretacji, aby nie mogly by¢ rozumienie
zbyt szeroko przez organy stosujace prawo (por. wyrok NSA z dnia 26 kwietnia 2013 r., sygn. akt II OSK
2645/11). Wszelkie wskazniki 1 parametry ksztaltowania zabudowy odnosza si¢ w przedmiotowej uchwale do
nowej zabudowy i powinny by¢ sparametryzowane w sposob jednoznaczny (za pomoca parametru lub
wskaznika). Okres§lenie minimalnego wskaznika intensywnos$ci zabudowy na poziomie 0,0 oznacza de facto
brak zabudowy kubaturowej, tymczasem w przytoczonych wyzej ustaleniach dotyczacych terendéw
oznaczonych symbolami: IMN, 2MN, 3MN, 4MN (tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej), 1MN/U
(teren zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej i zabudowy uslugowej) wskazuje si¢ tereny na ktorych
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mozliwa jest realizacji zabudowy kubaturowej. Kluczowym w niniejszej sprawie jest roOwniez fakt, ze
ustawodawca w art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. wskazat, ze wskaznik ten ,,okresla si¢ obowigzkowo”, co oznacza,
ze ustalenia planu miejscowego okreslajacego jego wielkosci na poziomie 0,0 nie wypetniaja, zdaniem organu
nadzoru, normy wskazanej w w/w przepisie.

Powyzsze stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Ad. 2c

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej (...).

Rada Gminy Sadki dla terendw oznaczonych symbolami: 1P/U (teren obiektéw produkcyjnych, sktadow
i magazynow oraz zabudowy ustugowej) oraz E (teren infrastruktury technicznej — elektroenergetyki) nie
okreslita minimalnej i maksymalnej intensywnos$ci zabudowy.

Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 23 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV
SA/Po 732/13 wskazatl, ze zasada pozostaje obowiazek ujmowania w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wszystkich elementdow wymienionych w art. 15 ust. 2 u.p.z.p., rozumiany jako co najmniej
obowigzek ustosunkowania si¢ do kazdego z nich (por. T. Bakowski, Ustawa o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, Krakéw 2004, uw. 6 do art. 15). W modelowym ujeciu
oznacza to, ze w przypadku zamiaru odstgpienia od uregulowania ktéregokolwiek z tych zagadnien, w planie
miejscowym winna znalez¢ si¢ stosowna wzmianka, za§ na organie planistycznym spoczywa obowiazek
wykazania zbedno$ci danej regulacji i utrwalenia przyczyn takiego pominigcia w uzasadnieniu uchwaty,
ewentualnie w materiatach planistycznych”. W dokumentacji planistycznej przedmiotowego planu
miejscowego, a takze w uzasadnieniu do uchwaly Nr XX1/36/2016 Rady Gminy Sadki z dnia 25 maja 2016 r.
brak jest informacji dotyczacej wyjasnienia zbgdnosci okre$lenia parametrow i1 wskaznikow zabudowy
wymaganych zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. uszczegblowionych w § 4 pkt 6 przywolanego
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Jak trafnie podkreslit Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 10 lipca 2013 r.,
sygn. akt II SA/Wr 347/13 postanowienia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowig na
przysztos¢ podstawe dla projektanta, ktory na podstawie okreslonych w planie wytycznych, tj. m.in. wskaznika
zabudowy, wskaznika powierzchni biologicznie czynnej (...) obowigzany jest dostosowaé planowane
zamierzenie do postanowien planu miejscowego. Jak wiadomo natomiast, plan miejscowy jest aktem prawa
miejscowego (art. 94 Konstytucji RP) uchwalanym przez rad¢ gminy w celu ustalenia przeznaczenia terenow
oraz okres§lenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 ust. 1 i 8 u.p.z.p.). Dlatego
obowigzkowym skladnikiem planu miejscowego jest okreSlenie zasad ksztalttowania zabudowy oraz
wskaznikéw zagospodarowania terenu. Na tej podstawie, a nie odwrotnie, projektant okresla mozliwe warunki
zagospodarowania dzialki i to bez wzgledu na to czy teren stanowi wlasno$¢ jednego wiasciciela czy tez wielu.

Powyzsze stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Procedura uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest S$cisle wyznaczona
przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym. Art. 28 ust. 1 u.p.z.p. wskazuje, iz istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wtasciwosci organow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci
lub w czesci.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Bydgoszczy w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia, ktora nalezy wnies¢ za
posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Kujawsko-Pomorskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewazno$ci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Kujawsko-Pomorski
Mikotaj Bogdanowicz
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