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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.16.2018
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 5 stycznia 2018 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017 poz. 1875)
stwierdzam niewaznos$¢ uchwaty Nr XLI1/807/17 Rady Miasta Olsztyna z dnia 29 listopada 2017 r. w sprawie
uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Przepiorczej na osiedlu
Gutkowo w Olsztynie” w czeSci dotyczace;j:

- § 6 pkt 6,
- § 6 pkt 7 lit. e),
- § 9 pkt 4,
- § 11 w zakresie wyrazdéw ,,oraz podziatu nieruchomosci”,
- § 15 ust. 1,
- § 15 ust. 4 pkt 6 lit. ¢),
- § 15 ust. 4 pkt 6 lit. d).
Uzasadnienie

Uchwata, o ktorej mowa na wstepie, Rada Miasta Olsztyna, dzialajac na podstawie art.20 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz.1073) oraz
18 ust. 2 pkt 5 ustawy 0 samorzadzie gminnym uchwalita ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ul. Przepiorczej na osiedlu Gutkowo w Olsztynie”.

Dokumentacja planistyczna dotyczaca ww. uchwaty zostata przedtozona organowi nadzoru w dniu 6 grudnia
2017 roku.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. Uz 2017 r., poz. 1073), plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
studium.

Przepis art. 9 ust. 4 ww. ustawy stanowi, ze ustalenia studium sg wigzace dla organdéw gminy przy
sporzadzaniu plandw miejscowych. Zgodnie natomiast z art. 15 ust. 1 wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czes$¢ tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrgbnymi, wraz z uzasadnieniem.

Zapisy planu nie moga prowadzi¢ do modyfikacji kierunkow zagospodarowania przewidzianych w studium
lub tez tego zagospodarowania wykluczy¢, a uchybienie zasadzie, iz ustalenia studium sg wigzace dla organow
gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych musi prowadzi¢ do eliminacji z obrotu prawnego uchwaty
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Z przedstawionej do oceny dokumentacji planistycznej wynika, iz brak jest podstaw do potwierdzenia
podstawowej przestanki decydujgcej, o prawidlowosci podjetej przez Rade Miasta Olsztyna przedmiotowej
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uchwaty, to jest nienaruszalnos$ci ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Olsztyna, przyjetej uchwalg Nr XXXVII/660/13 Rady Miasta Olsztyna z dnia 15 maja 2013 roku.

Naruszalno$¢ ustalen studium w zakresie opiniowanej uchwaty polega przede wszystkim na tym, ze wedlug
ustalen tekstowych studium dla strefy O1 — otoczenia jezior Redykajny i Zbik

- powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywnosci
z przewazajacg zabudowa jednorodzinng powinna wynosi¢ minimum 60%, natomiast

w planie dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem 4MN i 5MN (§15 ust. 4 pkt 6
lit. d) ustalono ja na poziomie minimum 20%,

- pozadana powierzchnia zabudowy powinna wynosi¢ maksymalnie 20%, natomiast w planie dla ww. terenu
elementarnego ustalono jg na poziomie 40% (§15 ust. 4 pkt 6 lit. c).

Ponadto analiza ustalen przedmiotowego planu wykazala, iz dla terenu elementarnego oznaczonego
symbolem 1E (§ 15 ust. 1 uchwaty) okre$lono jedynie maksymalna powierzchni¢ zabudowy i minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej. Nie okre§lono natomiast pozostatych, wymaganych zasad ksztattowania
zabudowy oraz wskaznikdbw zagospodarowania terenu. Stosownie do przepisu art. 14 ust. 8 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego. Art. 94
Konstytucji RP stanowi, iz akty prawa miejscowego podejmowane sa na podstawie i W granicach upowaznien
ustawowych. Zasady sporzadzania aktu planistycznego okre$lone zostaly w art. 15 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponadto ustawa wtreSci art. 15 ust.2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje elementy obligatoryjne, ktore powinny zosta¢ uregulowane
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Naleza do nich migdzy innymi: zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy, jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalna liczba miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow (art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy). Oznacza to, ze rada gminy jest zobowigzana zamie$ci¢ w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego wyzej wskazane elementy. W konsekwencji, nalezy stwierdzic,
ze skoro wuchwala niezawiera obligatoryjnych elementéw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, jakimi sa zasady ksztalttowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, to
naruszono zasady sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego i zachodzi konieczno$¢ stwierdzenia
niewaznosci uchwaty w tej czesci, dla ktorej brak wskazanych wyzej regulacji.

W ocenie organu nadzoru, z naruszeniem zasad sporzadzania planu miejscowego Rada Miasta Olsztyna
przyjeta postanowienia § 11 uchwaty, regulujace zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci w czesci
wskazanej w sentencji niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego. Zgodnie =z art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo szczegotowe
warunki i zasady scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym, badZz w zaleznosci od
potrzeb granice obszaréw wymagajacych scalen ipodziatow nieruchomosci ( art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy).
Zatem, o ile ustawodawca zobowigzal organy gminy realizujgce procedure planistyczng do okreslenia w planie
miejscowym zasad i warunkow scalania ipodziatu nieruchomos$ci, o tyle nie przyznal tym organom
kompetencji do stanowienia zasad podziatu nieruchomosci. W tym miejscu nalezy wskazaé, ze instytucja
podziatu nieruchomosci oraz instytucja scalania i podzialu nieruchomos$ci roéznig si¢ od siebie, pomimo ze
niewatpliwie obie pozostaja w $cistym zwigzku z planem miejscowym i obie uregulowane sg przepisami
ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami. Wedtug art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
0 gospodarce nieruchomo$ciami, reguluje ona zasady podzialu nieruchomosci, a wedlug pkt 3 wskazanego
przepisu - rowniez zasady scalania i podzialu nieruchomosci (zasady te zawarte sa w Dziale Il ustawy:
odpowiednio - rozdziat 1: "Podziaty nieruchomosci”, rozdziat 2: "Scalanie i podzial nieruchomosci"). Przepis
art. 93 ust. 1 ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze podzialu nieruchomo$ci mozna dokonaé,
jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego, przez ktory nalezy rozumieé¢ zgodno$¢ zaréwno
w sferze przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu (ust. 2).

Nadto, ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ujmowane sa formie nakazow,
zakazéw, dopuszczen iograniczen w zagospodarowaniu terenu. Plan miejscowy nie jest zatem aktem,
w ktorym zamieszcza si¢ informacje, zalecenia, czy tez innego rodzaju niewigzace sugestie dla wlascicieli
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nieruchomosci, badz potencjalnych inwestordéw, jak to uczynita Rada Miasta w § 6 pkt 6 oraz § 6 pkt 7 lit. e)
stanowigc odpowiednio, iz ,,zaleca si¢ zachowanie, w maksymalnym stopniu, istniejacych zadrzewien oraz kep
i zakrzewien” oraz ,zachowanie istniejacych oczek wodnych” Zamieszczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego regulacji o charakterze informacyjnym, stanowi naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego, skutkujace niewazno$cia uchwaly w czgsci zawierajacej taka regulacje
(wyrok NSA z dnia 2 grudnia 2012 r. sygn. 1l OSK 2096/10).

Nadto wskaza¢ nalezy, iz podstawowsa funkcjg planu zagospodarowania przestrzennego jest- jak to wynika
z art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — ustalenie przeznaczenia terenu (....)
oraz okreSlenie sposobu zagospodarowania i warunkdéw zabudowy. Przedmiotowy zakres planu zostal
okreslony wart. 15 ust. 2i3 powotanej wyzej ustawy. Przepis ten wylicza zagadnienia, ktore w planie
miejscowym winny by¢ obowiazkowo (ust. 2) badz w zaleznosci od potrzeb (ust. 3) okreslone. Itak z art. 15
ust 2 pkt2ustawy wynika, ze plan miejscowy powinien okresla¢ zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego. Przez zasady rozumie¢ nalezy ustanowienie pewnych regul, czy tez norm postgpowania. Moga
one by¢ ujete w formie nakazéw lub zakazow, jednakze z uwagi na planistyczny charakter postanowien planu
miejscowego winny dotyczyé wylacznie zagospodarowania danego terenu w przyszlo$ci. Postanowienie §
9 pkt 4 uchwaty przekracza wiadztwo planistyczne gminy poprzez mozliwos¢ wkroczenia w kompetencje
innych organéw, w tym administracji budowlanej. Wladztwo planistyczne gminy oznacza miedzy innymi, ze
rada gminy okresla zasady ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Nie moze ona scedowaé
tych uprawnien na inny organ, ani tym bardziej przekaza¢ przystugujacej jej kompetencji do okreslenia tychze
zasad innym podmiotom. Rada gminy nie moze takze upowaznia¢ kogokolwiek do decydowania, czy okreslone
(projektowane) rozwigzania inwestycyjne odpowiadajg ustalonym przez nig w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego zasadom (wide: m.in. o wyrok NSA w Warszawie z dnia 6 kwietnia 2011 r.,
sygn. Il OSK 124/11, wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 7 wrzesnia 2011r., sygn. Il SA/Rz 455/11).

W kontekécie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
oraz istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie,
powoduja niewaznos¢ uchwaly rady gminy w catosci lub czesci.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak w sentencji.
Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu

Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie
trzydziestu dni od daty jego otrzymania.

z up. Wojewody Warminsko-Mazurskiego
Stawomir Sadowski
Wicewojewoda Warminsko-Mazurski
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