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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.203.2014.22
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 29 kwietnia 2014 .

Na podstawie art. 91 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U z 2013 r., poz.
594 ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ Uchwaty Nr XXXVII1/244/2014 Rady Gminy Malanoéw z dnia 27 marca 2014 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Kotwasice w granicy
drogi Kotwasice — Zygmuntowek — ze wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Rada Gminy Malanow miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Kotwasice
w granicy drogi Kotwasice — Zygmuntoéwek uchwalita na sesji w dniu 27 marca 2014 r. Uchwal¢ podjeto na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r., poz.
594) oraz art. 20 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.z2012r., poz. 647 zpdzn. zm.) oraz po stwierdzeniu zgodno$ci ze ,,Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Malandéw” przyjetym uchwatg Nr XXXI1X/257/2010
Rady Gminy Malanow z dnia 28 maja 2010 roku.

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 4 kwietnia 2014 r.

Dokonujac oceny legalno$ci przedlozonej do oceny uchwaly organ nadzoru stwierdzil, co
nastepuje:

Na podstawie art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2012 r., poz. 647 ze zm.) w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow. Ww. przepis zostal wprowadzony ustawa z dnia
25 czerwca 2010r. ozmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
0 Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw iopiece nad zabytkami (Dz.U.
z 2010 r. Nr 130, poz. 871) i wszedl w zycie z dniem 21 pazdziernika 2010 r.

Ze wzgledu na fakt, ze przedmiotowy plan zostal wywotany uchwalg Gminy Malandéwnr X1/79/2011
z dnia 03 listopada 2011 r.,zastosowanie dla niego majg przepisy wprowadzone cytowang ustawg o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym...

Przepisem wykonawczym dla ww. przepisu ustawy jest § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587), zgodnie z ktorym ,,ustalenia dotyczqce parametrow
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i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawieraé w szczegélnosci
okreslenia linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,
W tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy
oraz geometrii dachu”.

Organ nadzoru stwierdza, ze w omawianym planie, dla przeznaczonych pod zabudowg terenow
oznaczonych symbolami ,,1MN” - , 4AMN” nie okreslono minimalnej intensywnos$ci zabudowy, wymagane;j
w mysl art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nalezy wyjasni¢, ze obowigzek zawarcia w planie zagadnien okre§lonych w art. 15 ust. 2 ww. ustawy,
a wigc m. in. parametréw zabudowy, nie jest wprawdzie bezwzgledny, jednakze pozostaje uzalezniony od
warunkow faktycznych panujacych w terenie. Oznacza to, ze plan miejscowy musi zawiera¢ ustalenia,
0 ktérych mowa we wskazanym przepisie, jezeli w terenie powstaja okolicznos$ci faktyczne uzasadniajace
dokonanie takich ustalen. Dopuszczenie w przedmiotowym planie zabudowy na wskazanych terenach rodzi
wigc obowigzek ustalenia dla niej parametréw okreslonych w art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy.

W § 13 ust. 3 pkt 10 uchwaly, dla terenu oznaczonego symbolem ,,U” wprowadzono zakaz scalania
i podziatu nieruchomosci.

Nalezy podkresli¢, ze scalenia ipodzialu nieruchomosci dokonuje si¢ w mysl ina zasadach
okreslonych w art. 101 i dalszych ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (t.].
Dz. U.z2010r. Nr 102 poz. 651 ze zm.) oraz w rozporzadzeu Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005r.
w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci (Dz.U. z 2005 r. Nr 86, poz. 736). ta w sprawie planu zostata
podjeta na podstawie upowaznieniaustawowego, jest aktem prawnym powszechnie obowigzujacym na
obszarze gminy istad tez powinna odpowiada¢ wymogom, jakie stawiane sg przepisom powszechnie
obowigzujacym. Nie moze ona pozostawaé w sprzeczno$ci z aktami prawnymi wyzszego rzedu. Przepisy
gminne nie mogg takze zawiera¢ powtorzen ustawowych, ani tez ich modyfikowac lub uzupetnia¢, gdyz jest
to niezgodne z zasadami legislacji (por. wyrok NSA z dnia 20 sierpnia 1996 r., sygn. akt SA./Wr 2761/95).

Okreslone w przepisach art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
kompetencje rady gminy nie przyznaja jej uprawnienia do tego, aby w formie uchwaty wprowadza¢ zakazy
scalen i podzialow nieruchomos$c. Zgodnie z § 4 pkt 8 ww. rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu planu zagospodarowania przestrzennego, ustalenia dotyczgce szczegétowych zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegélnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci
frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreSlenie kqta potozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego. ac pod uwage powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia planu w tym zakresie powinny
ogranicza¢ si¢ dookreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku przeprowadzenia procedury
scalania i podziatu nieruchomosci. Powotane wyzej uplanu dotyczace scalen i podziatu nieruchomosci
wykraczaja wiec poza okreslony w art. 15 ustawy zakres zagadnien jakie obejmowac¢ moze plan miejscowy.

W planie zawarto ustalenia dotyczace stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ opfate,
0 ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pomijajac w tej
kwestii ustalenia dla terenu oznaczonego symbolem ,,KDW”.

Nalezy wyjasni¢, ze z brzmienia art. 15 ust. 2 pkt 12 w zwiazku z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jednoznacznie wynika, ze jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomos$ci wzrosta to wilasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywajac taka nieruchomos¢, jest obowigzany do uiszczenia jednorazowej oplaty ustalanej w planie
w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Stawki procentowe, na podstawie ktorych
ustala sie te optate, winny obligatoryjnie by¢ okreslane w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. W orzecznictwie sadow administracyjnych wskazuje si¢, ze stawka zerowa renty
planistycznej jest mozliwa w sytuacji, gdy przy tworzeniu planu mozna bezspornie ustali¢, ze w stosunku do
pewnych nieruchomosci nie mogg zaistnie¢ przestanki do wymiaru renty planistycznej. Wymaga to jednak
przeprowadzenia szczegotowe]j analizy nieruchomosci objetych planem i odzwierciedlenia wynikow tej
analizy w materiatach planistycznych, atakze doktadnego okreslenia w ustaleniach planu terenow,
w stosunku do ktorych ustalenie stawki procentowej renty planistycznej jest bezzasadne. Poza tymi
wyjatkowymi sytuacjami pominigcie przez rad¢ gminy ustalenia wysoko$ci stawki procentowej, ktora
stanowi¢ mialaby podstawe¢ ustalenia optaty planistycznej, jest naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy
(por. wyrok NSA z 05.12.12 r., sygn. akt 11 OSK 2274/12).
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W przedmiotowym planie brak przestanek do naliczenia renty planistycznej dla ww. terenu nie wynika
ani z tresci uchwaty ani z prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego. Nalezy uznac, ze
W sytuacji wykazania przez sporzadzajacego plan miejscowy, iz uchwalenie planu nie spowoduje wzrostu
warto$ci nieruchomosci nim objetych istnieje mozliwos$¢ ustalenia zerowej stawki optaty. Jednakowoz
w tym przypadku nie podjeto zadnych ustalen w tym zakresie, czym naruszono art. 15 ust. 2 pkt 12 ww.

ustawy.

Zgodnie z § 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu planu zagospodarowania przestrzennego, na projekcie rysunku planu
miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo 1 oznaczenia umozliwiajagce jednoznaczne powigzanie projektu
rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu rysunku planu
miejscowego dotgcza si¢ objasnienia wszystkich uzytych oznaczen. Organ nadzoru stwierdza naruszenie
WW. przepisu w zakresie:

1) zawarcia w § 1 ust. 11 § 2 ust. 4 uchwaly informacji, iz rysunek planu zostal opracowany w skali 1:
2000 przy jednoczesnym zamieszczeniu na przedmiotowym rysunku skali mapy w formie liczbowej
1:1000;

2) opisania W objasnieniach do rysunku planu, stanowigcego zatacznik nr 1 do uchwaty, terenéw oznaczonych
symbolem ,,U” jako ,tereny ushug i ustug oswiaty z zapleczem sportowym”, przy jednoczesnym ustaleniu
w § 3 ust. 1 pkt 2 uchwaly, iz sg to ,.tereny ustug o$wiaty z zapleczem sportowym oraz remiza OSP” oraz
w § 13 ust. 1 uchwaly, ze stanowig one ,tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;j”.

Organ nadzoru wskazuje rowniez, ze w § 13 ust. 3 pkt 4 uchwaty, na terenach oznaczonych
symbolem ,,U” ustalono formg¢ architektoniczng i kolorystyke budynkéw garazowych i gospodarczych
nawigzujacg do budynkéw mieszkaniowych iuslugowych pomimo niedopuszczenia mozliwosci
realizacji na tym terenie zabudowy mieszkaniowej.

W S$wietle powyzszego, nalezalo orzec jak w sentenciji.

Pouczenie: Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego
doreczenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Piotr Florek
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