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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE Nr 76/2014
WOJEWODY KUJAWSKO-POMORSKIEGO

z dnia 24 wrzes$nia 2014 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2013 r.,
poz. 594 z pozn. zm.), w zwiazku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2012 r., poz. 647 z pdzn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LIII/323/2014 Rady Gminy Pruszcz z dnia 29 sierpnia 2014 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dziatki Nr 49/3 przy ul. Wyzwolenia w Pruszczu.

Uzasadnienie

Dnia 29 sierpnia 2014 r., Rada Gminy Pruszcz, na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8§ marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2013 r., poz. 594 z p6zn. zm.), art. 20 ust. 1, art. 27 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2012 r., poz. 647 z pézn. zm.),
podjeta uchwate Nr LIII/323/2014 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dziatki
nr 49/3 przy ul. Wyzwolenia w Pruszczu.

Przedmiotowa uchwata zostata dorgczona organowi nadzoru w celu oceny jej zgodno$ci z przepisami
prawnymi w dniu 5 wrze$nia 2014 r.

Wojewoda Kujawsko-Pomorski po dokonaniu oceny zgodnosci z przepisami prawnymi ww. uchwaly wraz
z zalacznikami oraz dokumentacja prac planistycznych, z uwagi na stwierdzone naruszenie obowiazujacych
przepisow prawa, wszczal postgpowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia niewazno$ci ww. uchwaty,
zobowiazujac Gming do zajgcia stanowiska odno$nie zgloszonych zastrzezen i uwag (pismo z dnia 16 wrze$nia
2014 r., znak: WLIIL4130.92.2014.JS). Wiceprzewodniczacy Rady Gminy Pruszcz w pismie z dnia
16 wrzesnia 2014 r., znak: RG.0008.2.2014 wnidst o stwierdzenie niewaznosci w/w uchwaty.

Organ nadzoru ustalit, ze w/w uchwala Rady Gminy Pruszcz w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego narusza przepisy:

1) art. 15 ust. 1 powotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i § 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 spdjnosci migdzy czgscia
tekstowa a rysunkiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

2) art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwiazku z § 4 pkt 9 lit. ¢ cyt.
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego poprzez ustalenie liczby miejsc parkingowych w stosunku do liczby budynkow
mieszkalnych i dziatalnosci ustugowe;;

3) art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (Dz.U.
Nr 106, poz. 675 z poézn. zm.) poprzez wprowadzenie zakazu lokalizacji wolno stojacych masztow radio
i telekomunikacyjnych;

4) art. 15 ust. 2 pkt 8 cyt. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwiazku z § 4 pkt 8
przywolanego rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego poprzez okre$lenie parametrow dziatek budowlanych uzyskanych

w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci;

5) art. 15 ust. 2 pkt 10 cyt. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez wykraczanie
poza przyznane radzie gminy kompetencje do okreslania w planie miejscowym zasad modernizacji, budowy
i rozbudowy systemdéw komunikacji i infrastruktury techniczne;;

6) art. 15 ust. 2 pkt 6 przywotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez
wprowadzenie wykluczajacych si¢ zapisow dotyczacych minimalnej i maksymalnej intensywnos$ci
zabudowy;

7) art. 15 ust. 2 pkt 12 powotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez sprzeczne
zapisy planu miejscowego dotyczace wysokosci stawki procentowej, stuzacej naliczeniu optaty z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomos$ci w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego;

W sposoéb i stopniu okre$lonym w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ad. 1
Organ nadzoru, po dokonaniu analizy przedmiotowej uchwaty stwierdzit brak spdjnosci tekstu uchwaty

i zatacznika nr 1 do niniejszej uchwaty (zatacznika graficznego), bowiem okreslony na zataczniku graficznym

teren oznaczony zostal jako ,,pas techniczny z uwagi na uzbrojenie terenu”, z kolei w § 5 ust. 2 pkt 3 1 4

przedmiotowej uchwaty ustalono granice strefy technicznej od istniejacego uzbrojenia. Ponadto, na zataczniku

graficznym (rysunek planu miejscowego) nie zostala okre$lona w sposob prawidlowy strefa techniczna od
istniejacego uzbrojenia, linii $redniego napigcia. Powyzsze oznaczenie na rysunku planu zdaniem organu
nadzoru jest niezgodne z definicja strefy technicznej zawarta w § 3 pkt 11 przedmiotowej uchwaty, zgodnie

z ktora poprzez pojecie strefy technicznej nalezy rozumie¢ obszar okre§lony na rysunku planu o ograniczonym

uzytkowaniu przedmiotowym wynikajacym z jego wcze$niejszego zagospodarowania.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 przywotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, woijt,
burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czgs$¢ tekstowa i graficzna,
zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Stosownie do tresci § 8 ust. 2 w/w rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo
1 oznaczenia umozliwiajace jednoznaczne powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu
planu miejscowego. Do projektu rysunku planu miejscowego dotacza si¢ objasnienia wszystkich uzytych
oznaczen.

Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest integralna czgscia planu i ma tym
samym moc wigzaca. Obowiazuje w takim zakresie, w jakim tekst planu odsyta do ustalen planu wyrazonych
graficznie na rysunku (zob. wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 17 lutego 2012 r., sygn. akt II SA/Bd 1011/07,
Z. Niewiadomski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2011 r., s. 159).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego (art. 14 ust. 8 cyt. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) uchwalonym przez rade gminy zawierajacym wymogi
ksztaltowania polityki przestrzennej gminy, a nie tylko zwyklym aktem planowania. Musi zatem spehiaé
wysokie wymagania stawiane tego typu aktom normatywnym (wyrok WSA w Gliwicach z dnia
19 pazdziernika 2009 r., sygn. akt II SA/GI 601/09).

W orzecznictwie sadow administracyjnym wyrazany jest poglad, ze rysunek planu obowiazuje w takim
zakresie, w jakim tekst planu odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku. W pewnym
uproszczeniu stwierdzi¢ mozna, ze rysunek planu stanowi uzupehienie tekstu. Zatacznik graficzny nie moze
zawiera¢ zatem ustalen innych niz tres¢ uchwaty. Rozbiezno$¢ migdzy czescia tekstowa a graficzna oznacza, ze
brak jest w istocie jednoznacznego okreslenia przeznaczenia tego terenu (vide: wyrok WSA we Wroclawiu
z dnia 5 czerwca 2012 r., sygn. akt Il SA/Wr 162/12). Czg$¢ graficzna planu jest ,,uszczegétowieniem” czgsci
testowej 1 ustalenia planu musza by¢ odczytywane tacznie — z uwzglednieniem zaréwno czgsci graficznej, jak
i tekstowej. Z tych wzgledow nie moze by¢ rozbiezno$ci pomigdzy czescia tekstowa planu a rysunkiem planu.
Czgs¢ tekstowa planu nie moze zatem zawiera¢ ustalen, ktore nie znajduja oparcia w czg$ci graficznej planu
(zob. wyrok WSA w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r., sygn. akt II SA/Lu 393/09).

Powyzsze stanowi naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ad. 2

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 przywotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w planie miejscowym okre$la si¢ obowiazkowo zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, w tym minimalna liczbe miejsc do parkowania i sposob ich realizacji.
Uszczegotowienie tego przepisu stanowi § 4 pkt 9 lit. ¢ cyt. rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu (...), ktory stanowi, Ze ustalenia te powinny zawiera¢ m.in. wskazniki w zakresie komunikacji i sieci
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infrastruktury technicznej, w szczegolnosci ilos¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilo$ci mieszkan lub ilo$ci
zatrudnionych albo powierzchni obiektow ustugowych i produkcyjnych.

Nalezy doda¢, ze przy uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie mialy
zastosowania przepisy ustawy z dnia 3 pazdziernika 2013 r. o zmianie ustawy Prawo o ruchu drogowym oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1446 z p6zn. zm.), ktéra wprowadzita w art. 15 ust. 2 pkt 6 w/w ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obowiazek okreslenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennym minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i spos6b ich realizacji. Zgodnie bowiem z art. 8 ust. 1
w/w ustawy, do projektow miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do ktérych
podjeto uchwate o przystapieniu do sporzadzenia albo zmiany planu oraz zawiadomiono o wylozeniu projektu
planu do publicznego wgladu, a plan nie zostat uchwalony do dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje
si¢ przepisy dotychczasowe.

Rada Gminy Pruszcz w § 5 ust. 6 pkt 6 przedmiotowej uchwaly ustalita dla terenu oznaczonego symbolami:
MN/U (teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug) liczbg miejsc parkingowych
w stosunku do liczby budynkéw mieszkalnych i dziatalnosci ustugowej, co potwierdza naruszenie wymogow
wynikajacych z art. 15 ust. 2 pkt 6 przywotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co
zdaniem organu nadzoru stanowi naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Ad. 3

Rada Gminy Pruszcz w § 5 ust. 2 pkt 10 przedmiotowej uchwaty wprowadzita zapis cyt. ,,obowiazuje zakaz
lokalizowania na terenie objetym planem, wolno stojacych masztow radio i telekomunikacyjnych”.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 przywotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, woijt,
burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czgs$¢ tekstowa i graficzna,
zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem.

Stosownie do art. 46 ust. 1 przywotanej ustawy o wspieraniu rozwoju ushlug i sieci telekomunikacyjnych,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (...) nie moze ustanawia¢ zakazow, a przyjmowane w nim
rozwiazania nie moga uniemozliwia¢ lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu tacznos$ci publicznej,
W rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2014 r.,
poz. 518 z po6zn. zm.), jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z dyspozycja art. 6 pkt 1 cyt. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, celem
publicznym jest m.in. wydzielanie gruntow pod drogi publiczne i drogi wodne, budowa, utrzymywanie oraz
wykonywanie robot budowlanych tych drog, obiektow i urzadzen transportu publicznego, a takze tacznosci
publicznej i sygnalizacji.

Pojecie lacznoSci publicznej, o ktorej mowa w art. 6 pkt 1 przywolanej ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, zostato zdefiniowane w art. 4 pkt 18 w/w ustawy, ktory stanowi, ze tacznos$cia publiczna
jest infrastruktura telekomunikacyjna stuzaca zapewnieniu publicznie dostgpnych ustug telekomunikacyjnych
w rozumieniu przepisOw prawa telekomunikacyjnego. Z kolei, definicja infrastruktury telekomunikacyjne;j
zostata okreslona w art. 2 pkt 8 ustawy z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo telekomunikacyjne (Dz.U. Nr 171,
poz. 1800 z p6zn. zm.) i oznacza urzadzenia telekomunikacyjne, oprocz telekomunikacyjnych urzadzen
koncowych, oraz w szczegdlnosci linie, kanalizacje kablowe, stupy, wieze, maszty, kable, przewody oraz
osprzet, wykorzystywane do zapewnienia telekomunikacji.

Biorac pod uwage powyzsze, za bezsporny nalezy uzna¢ fakt, iz maszty stanowia infrastrukturg
telekomunikacyjna stuzaca zapewnieniu publicznie dostepnych ustug telekomunikacyjnych, co wypelnia norme
definicji tacznosci publicznej, ktdra jest celem publicznym w rozumieniu przepisow w/w ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Skoro zatem ustawodawca w art. 46 ust. 1 powotanej ustawy o wspieraniu rozwoju ustug
isieci telekomunikacyjnych, okreslit, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie moze
ustanawia¢ zakazoéw, a przyjmowane w nim rozwigzania nie moga uniemozliwia¢ lokalizowania inwestycji
celu publicznego z zakresu tacznoSci publicznej, w rozumieniu przepisOw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi, to zapisy § 5 ust. 2 pkt 10
przedmiotowej uchwaly, naruszaja wskazany wyzej przepis, jak rowniez przepis art. 15 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktdéry zobowiazuje organ sporzadzajacy plan miejscowy
(wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta) do jego sporzadzenia zgodnie z przepisami odrebnymi.

Powyzsze stanowisko organu nadzoru znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sadow administracyjnych,
w ktorym stwierdzono, ze ,,w $§wietle unormowan art. 46 ust. 1 1 2 powotanej ustawy o wspieraniu rozwoju
ustug 1 sieci telekomunikacyjnych, ktore zabraniaja wprowadzania zakazow lokalizacji inwestycji celu
publicznego z zakresu laczno$ci publicznej w planie miejscowym, wprowadzony w kontrolowanej uchwale
zakaz tamie zasadeg legalnosci, ktdra winny kierowac si¢ w swych dziataniach organy wladzy publiczne;.
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Zakwestionowane unormowanie mogloby praktycznie uniemozliwi¢ realizacj¢ ustug telekomunikacyjnych
w na terenie objetym planem” (vide: wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 21 lipca 2011 r., sygn. akt Il SA/Wr
293/11, wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 16 listopada 2011 r., sygn. akt Il SA/Wr 560/11).

Powyzsze stanowi naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ad. 4

Stosownie do przepisu art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo
szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objgtych planem miejscowym. Przepis ten
znajduje uszczegdtowienie w § 4 pkt 8 w/w rozporzadzenia, na mocy, ktoérego ustalenia te powinny okreslac¢ -
parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci, w szczeg6élnosci minimalne lub
maksymalne szerokosci frontow dzialek, ich powierzchnie oraz kat potozenia granic dzialek w stosunku do
pasa drogowego.

W tresci przedmiotowej uchwaty dopuszczono mozliwo$¢ dokonywania scalen i podziatéw nieruchomosci
(§ 5 ust. 8 pkt 2 lit. b, ¢ uchwaty), okreslajac jednak parametry wskazane w w/w rozporzadzeniu wytacznie dla
dziatek budowlanych.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, iz pojecie dziatka gruntu i dziatka budowlana stanowia dwa odrgbne
terminy. Tym samym nie kazda dziatka gruntu bedzie stanowila dziatke budowlana i na odwr6t - dziatka
budowlana moze si¢ sktadac z kilku dziatek gruntu.

Zatem ustalajac zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci rada zobligowana byta okresli¢
parametry dzialek.

Ponadto, organ nadzoru stwierdzit w przedmiotowej uchwale brak okres§lenia wszystkich parametrow
dziatek uzyskiwanych w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci, bowiem nie zostat okreslony kat potozenia
granic dzialek w stosunku do pasa drogowego, co stanowi naruszenie § 4 pkt 8 cyt. rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu (...).

W orzecznictwie sadow administracyjnych wskazuje sig, ze wprawdzie mozliwy jest pominigcie w planie
miejscowym zapisoOw okreslonych ustalef, np.: dotyczacych podziatu i scalania nieruchomos$ci, w przypadku
gdy stan faktyczny obszaru objgtego planem nie daje podstaw do zamieszczenia ich w planie. Natomiast jezeli
Rada Gminy zdecydowata o uregulowaniu tej materii w planie, to zobowiazana jest do szczegdtowego
sprecyzowania zasad i warunkow scalania oraz podziatu nieruchomosci zgodnie z obowiazujacymi przepisami
prawa. Ustalenia w tym przedmiocie z woli ustawodawcy maja charakter obowiazkowy (wyrok NSA z dnia
18 lipca 2014 r., sygn. akt II OSK 349/13).

Powyzsze stanowi naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ad. 5

Rada Gminy Pruszcz w § 5 ust. 11 pkt 2 przedmiotowej uchwaty wprowadzita zapis cyt. ,,w przypadku
zbywania terendw, na ktorych lub przez ktore przebiegaja sieci infrastruktury technicznej obowiazuje
ustanowienie odpowiednich stuzebno$ci gruntowych dla potrzeb ich eksploatacji i konserwacji”.

W ocenie organu nadzoru wskazane uregulowania przedmiotowej uchwaly wykraczaja poza przyznana
kompetencje do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zasad dotyczacych
modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej wyrazona w art. 15
ust. 2 pkt 10 cyt. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zakres przedmiotowy i granice tej
kompetencji skonkretyzowano w § 4 pkt 9 w/w rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego
zakresu projektu (...), zgodnie z ktorym wspomniane zasady powinny zawierac:

a) okreslenie ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz
klasyfikacja ulic i innych szlakéw komunikacyjnych,

b) okreslenie warunkéw powiazan ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z uktadem
zewngtrznym,

c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci ilo§¢ miejsc
parkingowych w stosunku do iloSci mieszkan lub iloéci zatrudnionych albo powierzchni obiektow
ustugowych i produkcyjnych.

W wymienionych przepisach wskazano jednoznacznie materi¢ przekazana do uregulowania mieszczaca si¢
w granicach wladztwa planistycznego gminy. Naktadanie obowiazku w postaci konieczno$ci ustanowienia
stuzebnosci gruntowych stanowi wykroczenie poza przyznang gminie kompetencj¢ na podstawie art. 15 ust. 2
pkt 10 powotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zakresie konieczno$ci
przestrzegania granic kompetencji ustawowych oraz dzialania na podstawie i w granicach prawa przyjmuje sig,
ze organ stanowiacy, podejmujac akty prawne (zaréwno akty prawa miejscowego, jak i akty, ktore nie sa
zaliczane do tej kategorii aktow prawnych) w oparciu o norm¢ ustawowa, musi $cisle przestrzega¢ wytycznych
zawartych w upowaznieniu. Odstapienie od tej zasady narusza zwiazek formalny i materialny pomigdzy aktem
wykonawczym a ustawa, co z reguly stanowi istotne naruszenia prawa. Upowaznienie do wydawania
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przepisow wykonawczych odgrywa bowiem podwoéjna role — formalna, tworzac podstawe kompetencyjna do
wydawania aktow prawnych oraz materialna, bedac gwarancja spdjnosci systemu prawa oraz koherencji
tresciowe] przepisow. Naczelna zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji. Normy
kompetencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob Scisly, literalny. Jednoczes$nie zakazuje si¢ dokonywania
wyktadni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzenia kompetencji w drodze analogii
(vide: wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 20 grudnia 2006 r., sygn. akt II SA/Wr 585/06, wyrok WSA
w Gliwicach z dnia 10 wrzes$nia 2012 r., sygn. akt IV SA/GI 361/12, wyrok WSA we Wroctawiu z dnia
15 marca 2013 r., sygn. akt IV SA/Wr 714/12).

Kwestie stuzebnos$ci gruntowych zostaty uregulowane w art. 285-295 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny (Dz.U. z 2014 1., poz. 121 z pdzn. zm.), zgodnie z ktéorymi nieruchomos$¢ mozna obciazy¢ na
rzecz wtasciciela innej nieruchomosci (nieruchomos$ci wladnacej) prawem, ktorego tre$¢ polega badz na tym,
ze wlasciciel nieruchomo$ci wladnacej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzone;,
badz na tym, ze wilasciciel nieruchomos$ci obciazonej zostaje ograniczony w moznosci dokonywania
w stosunku do niej okreslonych dziatan, badz tez na tym, ze wilascicielowi nieruchomosci obciazonej nie wolno
wykonywaé¢ okreslonych uprawnien, ktore mu wzgledem nieruchomosci wladnacej przysluguja na podstawie
przepisow o tresci i wykonywaniu wlasnos$ci (stuzebnos¢ gruntowa).

Stuzebnos¢ gruntowa, stanowiaca ograniczone prawo rzeczowe, powstaje w wyniku dokonania réznych
zdarzen cywilnoprawnych, a w szczegdlnosci zawarcia umowy zawartej pomigdzy wlascicielem nieruchomosci
wladnacej a wiascicielem nieruchomosci obciazonej, zapisu windykacyjnego, zapisu zwyklego, orzeczenia
sadowego, decyzji wlasciwego organu administracji publicznej, a takze z mocy prawa (zob. art. 145, art. 151,
art. 245, art. 968 § 1, art. 981" § 2 pkt 4 cyt. ustawy Kodeks cywilny, art. 112 ust. 2, art. 120 przywolanej
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo
nieruchomosci. Komentarz, Wyd. Wolters Kluwer 2014).

Jak wynika z powyzszych przepiséw prawa, stuzebnos¢ gruntowa moze zatem zosta¢ ustanowiona w drodze
réznych czynno$ci cywilnoprawnych, w tym na podstawie umowy zainteresowanych stron lub orzeczenia sadu,
a nie na podstawie planu miejscowego.

Zgodnie z art. 7 Konstytucji, organy wladzy publicznej dzialaja w granicach i na podstawie prawa. Oznacza
to, ze kazde dziatanie organu wladzy publicznej, w tym takze Rady Gminy Pruszcz, musi mie¢ oparcie
w obowiazujacych przepisach prawnych. Organy wladzy publicznej moga zatem dziata¢ tylko tam i o tyle, o ile
prawo je do tego upowaznia.

Art. 94 Konstytucji stanowi za$, ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji
rzadowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego
obowiazujace na obszarze dziatania tych organow. Oznacza to, ze kompetencja organéw gminy do stanowienia
aktow prawa miejscowego wyznaczona jest przepisami ustawowymi zarowno co do podstaw, jak i granic
przedmiotowych regulacji. Samodzielno$¢ samorzadu terytorialnego nie jest bowiem absolutna. Okreslaja ja
nie tylko przepisy Konstytucji (w szczegdlnosci art. 7), ale takze ustawy z zakresu prawa ustrojowego,
materialnego 1 procesowego (por. M. Stahl, Dorobek orzeczniczy sadéw administracyjnych w sprawach
samorzadowych, ZNSA Wydanie jubileuszowe z okazji 30-lecia Naczelnego Sadu Administracyjnego 1980-
2010, nr 5-6/2010).

W ocenie organu nadzoru Rada Gminy Pruszcz naduzyta przystugujacego jej wiladztwa planistycznego
poprzez wprowadzenie obowiazku ustanowienia stuzebnosci gruntowych przez co naruszyta w sposob razacy
art. 15 ust. 2 pkt 10 przywotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwiazku z art. 7
i art. 94 Konstytucji.

Powyzsze stanowi naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ad. 6

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 cyt. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym okresla si¢ obowiazkowo zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, w tym m.in. maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j.

Zdaniem organu nadzoru w przedmiotowym planie miejscowym wystepuja wykluczajace sig¢ zapisy w tym
zakresie. W § 5 ust. 6 pkt 1 uchwaty ustalono minimalng i maksymalna intensywno$¢ zabudowy w odniesieniu
do calej dziatki nr 49/3 od 0,08-0,48, a ewentualnej kazdej dziatki budowlanej powstatej w wyniku
pozniejszego podziatu geodezyjnego od 0,10 do 0,50.

Ustalona w planie miejscowym wysoko$¢ minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy powinna by¢
okreslona w sposob jednoznaczny i nie moze budzi¢ watpliwosci interpretacyjnych co do jej wysokosci.
Zdaniem organu nadzoru przyjgty w przedmiotowej uchwale zapis prowadzi do sytuacji, w ktorej minimalna
i maksymalna intensywno$¢ zabudowy, stanowiaca jeden z parametrow i wskaznikow zagospodarowania
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terenu, nie jest mozliwa do precyzyjnego okreslenia w stosunku do nieruchomosci potozonych na obszarze
objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie
w orzecznictwie sadow administracyjnych, w ktérym stwierdzono, ze wyktadnia przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6
przywotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym doprowadza do wniosku, zZe
obowiazkiem rady gminy jest takie okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, aby postanowienia
uchwaty dato si¢ w sposdb niebudzacy watpliwosci zinterpretowac (wyrok WSA we Wroctawiu z dnia
11 czerwca 2013 r., sygn. akt I[1 SA/Wr 277/13).

Powyzsze stanowi naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ad. 7

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym okresla si¢ obowiazkowo stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4. Stosownie do przywotlanego wyzej przepisu cyt. ustawy, jezeli w zwiazku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomos$ci wzrosta, a wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomos$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa
optate ustalong w tym planie, okre$long w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Optata
ta jest dochodem wlasnym gminy. Wysoko$¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu warto$ci
nieruchomosci. Ponadto z dyspozycji § 4 pkt 13 powotanego rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu (...) wynika, ze ustalenia dotyczace stawek procentowych stanowiacych podstawe do okreslania
optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, powinny dotyczy¢ wszystkich terenow, okreslonych w projekcie
planu miejscowego zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, przy czym ich wielko$¢ moze by¢ rozna dla
poszczegblnych terendw lub grup terenow.

W ocenie organu nadzoru w przedmiotowym planie miejscowym wystepuja wykluczajace si¢ zapisy w tym
zakresie. W § 5 ust. 13 pkt 1 lit. a i b uchwaly ustalono stawke procentowa, na podstawie ktorych ustala sig¢
optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wysoko$¢
stawki procentowej stuzacej naliczeniu oplaty z tytulu wzrostu wartoSci nieruchomosci w zwiazku
z uchwaleniem planu miejscowego i ewentualnego podziatu na dziatki budowlane ustalono w wysokosci:

a) 15% - dla terenoéw (dziatek) przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowe;j,
b) 30% - dla terenow (dziatek) zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowe;.

Okreslona w planie miejscowym wysokos$¢ stawki procentowej, stuzacej naliczeniu oplaty z tytutu wzrostu
wartos$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego powinna by¢ jednoznaczna i nie moze
budzi¢ watpliwosci interpretacyjnych co do jej wysokosci. Zdaniem organu nadzoru przyjety w przedmiotowe;j
uchwale zapis prowadzi do sytuacji, w ktorej optata planistyczna nie jest mozliwa do precyzyjnego okreslenia
wzgledem nieruchomosci polozonych na obszarze objgtym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Powyzsze stanowisko znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sadow administracyjnych,
w ktorym stwierdzono, ze niedopuszczalne jest okreslenie stawek procentowych w tres§ci uchwaly
wykluczajacy ustalenie tej oplaty w sposob jasny i przejrzysty, nie budzacy watpliwosci interpretacyjnych (zob.
wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 14 kwietnia 2011 r., sygn. akt Il SA/Wr 53/11).

W ocenie organu nadzoru powyzsze uchybienia stanowia naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Procedura uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest $cisle wyznaczona
przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym. Przepis art. 28 ust. 1 w/w ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje, iz naruszenie zasad sporzadzania studium lub
planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym
zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czgsci. W przypadku naruszenia zasad
sporzadzenia planu naruszenie nie musi mie¢ charakteru istotnego, co powoduje, ze kazde naruszenie zasad
sporzadzania planu skutkuje stwierdzeniem niewaznosci uchwaty (por. wyrok NSA z dnia 25 maja 2009 r.,
sygn. akt Il OSK 1778/08).

W ocenie organu nadzoru doszto do naruszenia obowiazujacego porzadku prawnego, poprzez naruszenie
obowiazujacych zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Od niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Bydgoszczy w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia, ktora nalezy wnies¢ za
posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Kujawsko-Pomorskiego.
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Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Kujawsko-Pomorski
Ewa Mes
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