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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR PN.4131.242.13
WOJEWODY WARMINSKO-MAZURSKIEGO

z dnia 8 kwietnia 2013 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.)stwierdzam niewazno$¢ uchwaly Nr XX1V/184/2012 Rady Gminy
Jedwabno zdnia 19 grudnia 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obrebie geodezyjnym Narty jednostka A.

UZASADNIENIE:

Uchwata, o ktorej mowa na wstepie, Rada Gminy Jedwabno powotujac si¢ na art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 poz. 647 z p6zn. zm.)
uchwalita miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w obrebie geodezyjnym Narty jednostka A.

Zdaniem organu nadzoru przedmiotowa uchwata w sposob razacy narusza obowigzujacy porzadek prawny.

W mysl aktualnie obowigzujacego art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu m.in., ze nie narusza on ustalen studium.

Wskaza¢ jednak nalezy, ze Rada Gminy Jedwabno podejmujac zaskarzong uchwale zwigzana byta trescig
art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu obowigzujacym przed
nowelizacja tego unormowania, wprowadzong ustawg zdnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o0 Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy
0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2010 r., Nr 130, poz. 871) zmieniajacej m.in. ustawe
z dniem 21 pazdziernika 2010 r., ktora w art. 1 pkt 6 nadata nowe brzmienie art. 20 ust. 1 u.z.p poprzez
zastgpienie wyrazenia ,,zgodno$ci planu ze studium” stowami ,nie narusza ustalen studium”. Na mocy
art. 4 ust. 2 ustawy nowelizujacej - do procedur planistycznych nie zakonczonych do dnia wejscia w zycie
ustawy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Wskaza¢ nalezy, Zze rozpoczecie procedury planistycznej
w przedmiotowej sprawie miato miejsce w dniu 7 pazdziernika 2008 r., kiedy to Rada Gminy Jedwabno
podjeta uchwate Nr XXII/115/08 w sprawie przystagpienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Jedwabno w obrebie geodezyjnym Narty jednostka A. W $wietle
powyzszego uchwalony plan miejscowy winien by¢ nie tylko spojny, ale musi by¢ zgodny z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego, czyli z uchwata Nr XIII/95/2000 z dnia
27 czerwca 2000 r. Okoliczno$¢ ta stanowi istotng dyrektywe dla wyktadni przepisu art. 9 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu, w mysl, ktorego ustalenia studium sa wigzace dla organéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych i1 wskazuje na $ciste zwigzanie kwalifikacjg poszczegdlnych obszarow
gminy i ich przeznaczeniem.

Z przedstawionej do nadzoru dokumentacji planistycznej wynika, iz brak jest podstaw do pozytywnego
potwierdzenia podstawowe]j przestanki decydujacej o prawidlowosci podjetej przez Rade Gminy Jedwabno
przedmiotowej uchwaly, to jest zgodnosci z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Jedwabno.

W ocenie Wojewody Warminsko-Mazurskiego niezgodno$¢ przedmiotowej uchwaty ze studium polega na
tym, ze tereny oznaczone symbolami RI - tereny zabudowy rekreacji indywidualnej oraz tereny komunikacyjne
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- KDW i KJ, nie zostaly wskazane w studium gminy, jako tereny przeznaczone do pehienia takiej funkcji.
Wedlug ustalen studium, teren objety niniejszym planem, znajduje sie¢ co prawda w strefie polityki
przestrzennej 1l - turystyczno-wypoczynkowej, jednakze nie zostal wskazany, jako teren rozwojowy
0 wiodacej funkcji turystycznej (ML). Ponadto ustalenia tekstowe studium jednoznacznie wyjasniaja, ze
istniejace zagospodarowanie oraz tereny wyznaczone pod realizacj¢ funkcji turystycznej w obowigzujacych
planach miejscowych wyczerpuja chtonnos$¢ rekreacyjna tego rejonu obliczong na podstawie stanu srodowiska
jezior Narty, Brajnickie i Warchaty.

W mysl art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naruszenie zasad sporzadzania
studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci
organow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czgsci. Przepis ten, stanowi
uregulowanie szczegdlne wzgledem powyzszych zapisow ustawy o samorzadzie gminnym i ma zastosowanie
W niniejszej sprawie. ZauwazyC tu nalezy, iz wigkszym rygoryzmem nacechowane jest naruszenie zasad
sporzadzania planu. O ile bowiem naruszenie trybu sporzadzania planu moze stanowic¢ podstawe niewaznosci
uchwaty tylko wowczas, gdy jest istotne, to przy naruszeniu zasad ich sporzadzania, kazde naruszenie
wywoluje skutek niewazno$ci uchwaty, uznawane jest wiec za razgce naruszenie prawa (podobnie Wojewodzki
Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z dnia 21 czerwca 2011 r., sygn. akt Il SA/Ol 294/11).
Niezgodnos¢ przedmiotowej uchwaty ze studium stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego
i przesadza o koniecznosci wyeliminowania przedmiotowej uchwaty z obrotu prawnego.

Zauwazy¢ ponadto nalezy, ze Rada uchwalajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
W obrebie geodezyjnym Narty jednostka A, niektorymi postanowieniami razaco naruszyla prawo.

Zakwestionowania wymaga § 5 pkt 8 uchwaly zawierajacy definicj¢ powierzchni terenu biologicznie
czynnej, ktory stanowi powtorzenie regulacji zawartej § 3 pkt 22 w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690). Powtdrzenie regulacji ustawowych w akcie prawa miejscowego jest
niedopuszczalne, gdyz trzeba si¢ liczy¢ z tym, ze powtdrzony przepis bedzie interpretowany w kontekscie
uchwaty, w ktorej go powtorzono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub czeSciowej zmiany intencji
prawodawcy (podobnie Wojewoddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 21 wrze$nia
2011 r., sygn. akt IT SA/Wr 479/11 oraz Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 14 pazdziernika
1999 r., sygn. akt II SA/Wr 1179/98). Inkorpowanie przepisOw ustawowych do aktéw prawa miejscowego
uzna¢ nalezy zpunktu widzenia techniki prawodawczej za bezwzglednie niedopuszczalne (patrz wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjny w Gliwicach z dnia 16 listopada 2009 r., sygn. akt Il SA/GI 522/09).
wobec tego nalezy stwierdzi¢, ze uzyte w uchwale poje¢cia powinny odwotywac si¢ do przepisow odrebnych,
w ktorych pojecia te zostaty juz zdefiniowane lub w ogdle ich nie definiowaé na potrzeby niniejszej uchwaty.

Wyeliminowany z obrotu prawnego musi rowniez zosta¢ § 6 ust. 2 uchwaty zaktadajacy, iz na terenach
rekreacji indywidualnej - teren oznaczony symbolem RI dopuszczono realizacje miedzy innymi: budynkow
mieszkalnych, budynkow ustug turystycznych oraz miejsc parkingowych.

Zgodnie z trescig art. 15 ust. 2 pkt 11 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu. Podkresli¢
nalezy, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem szczegdlnym, gdyz zawiera normy
planowe, tj. normy okreslajace zamierzone do osiagni¢cia cele. Pod pojgciem ,,przeznaczenia terenu” nalezy
zatem rozumie¢ okre$lenie na przyszto$¢ celu, ktoremu ma dany teren stuzy¢é. Badany plan nie wypetnia
podstawowych wymogoéw ustawowych, co do jednoznacznego przeznaczenia danego terenu. Nalezy zatem
stwierdzi¢, ze ustalenia planu sg nieczytelne i moga oznacza¢ niedopuszczalne przemieszczenie roéznych funkcji
na tym terenie oraz prowadzi¢ do sytuacji nierozgraniczenia terendw o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Majac na uwadze funkcje regulacyjng miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, jego charakter prawa powszechnie obowigzujgcego, do ktérego tworzenia maja zastosowanie
zasady techniki prawodawczej, a takze skutkujgcy m.in. tym, ze plan miejscowy moze stanowié¢ podstawe
rozstrzygnie¢ w sprawach indywidualnych, uzasadnione jest twierdzenie, Zze o sprzecznosci przedmiotowej
uchwatly z trescig art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przesadza juz
sam sposob zakodowania norm w uchwale, uniemozliwiajgcy jednoznaczne okreslenie przeznaczenia terenow.
Podkresli¢ nalezy, ze przepisy zawarte w aktach prawa miejscowego, ktére wspodlnie z regulacjami
ustawowymi stanowig podstawe do dekodowania norm prawnych, podlegajacych konkretyzacji w ramach
proceséw stosowania prawa, atym samym w konsekwencji do ingerencji w sfer¢ prawng osob bedacych
adresatami dziatan administracji, powinny by¢ redagowane w sposob czytelny iniebudzacy watpliwosci
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interpretacyjnych (podobnie WSA w Krakowie w wyroku z dnia 16 czerwca 2008 r., sygn. akt Il SA/Kr
407/08).

Zakwestionowane muszg zosta¢ rOwniez przepisy § 7 ust. 2w zw. zust. 11 § 21 ust. 5 uchwatly, ktore
przewiduja, realizacj¢ na terenach zieleni Z sieci infrastruktury technicznej (§ 7 ust. 2 uchwaty) oraz lokalizacjg
urzadzen z zakresu tacznosci na terenie objgtym planem, w tym na terenach zieleni Z (§ 21 ust. 5 uchwaty).

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2004 r.
Nr 121, poz. 1266 ze zm.) przeznaczenie gruntéw lesnych na cele nielesne dokonuje si¢ w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Ust. 2 tego artykutlu przewiduje konieczno$é uzyskania zgody wlasciwego
organu na zmian¢ przeznaczenia gruntoOw le$nych na cele nielesne. Obowiazek uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow lesnych na niele$ne przez organ wykonawczy gminy, winien by¢ dokonany po podjeciu
przez rade gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego, co wynika z art. 17 pkt 6 lit.
3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dokumentacja planistyczna doreczona organowi
nadzoru wraz z uchwatg wymaganej zgody nie zawiera. Wskazuje ona jednakze, ze na terenie 2Z, 6Z, 77
znajduje si¢ las. Wprowadzajac przedmiotowe zapisy Rada umozliwita budowe, na w/w terenach obejmujacych
grunty lesne, obiektow wymagajacych uzyskania wskazanej zgody, a zatem naruszono cytowane przepisy.

Niezgodny z prawem jest takze § 11 uchwaty, ktorym Rada wyznaczyta poprzez ustalone na rysunku planu
linie rozgraniczajace tereny z podstawowy przeznaczeniem pod urzadzenia infrastruktury technicznej
oznaczone symbolami 1IK - przepompownie $ciekow, 1 WI ujecie wody - wariantowe rozwigzanie zaopatrzenia
w wodg.

W ocenie organu nadzoru ustalenia dotyczace infrastruktury technicznej nie powinny wskazywaé
precyzyjnie, jakiego rodzaju inwestycje maja by¢ lokowane na poszczegdlnych terenach elementarnych. Tego
rodzaju postanowienie planu w sposob nie budzacy watpliwosci przekracza granice przystugujacego gminie
wiladztwa planistycznego (podobnie NSA w wyroku z dnia 6 lipca 2007r., sygn. akt Il OSK 604/07). Zapisy
planu winny okresla¢ jedynie przeznaczenie terenu (patrz wyrok NSA z dnia 7 majg 2008r., sygn. akt I OSK
84/08).

Analizujac w/w przepis na marginesie dodac¢ trzeba, ze inaczej oznaczono ten samego teren na rysunku
planu i w jego tekscie, na rysunku widnieje oznaczenie 1IW w tekscie jest natomiast 1WI.

Stwierdzi¢ ponadto nalezy, ze Rada Gminy Jedwabno przepisami uchwaty: § 12 ust. 2 lit. f, § 17, § 28
ust. 1 i 2 w sposob nieuzasadniony wprowadzita na okreslonych obszarach zakaz zabudowy. Podkresli¢ nalezy,
ze wladztwo planistyczne gminy nie pozwala na dowolno$¢ przy ustalaniu planu miejscowego. Kazde istotne
ograniczenie prawa wlasnosci, tj. zakaz budowy, musi mie¢ odpowiednie uzasadnienie (podobnie Wojewodzki
Sad Administracyjny w Gdansku w wyroku z dnia 11 kwietnia 2012 r., sygn. akt II SA/Gd 21/12). Zauwazy¢
W tym miejscu trzeba, ze zgodnie zart. 31 ust. 3 Konstytucji RP ograniczenia w zakresie Kkorzystania
z konstytucyjnych wolno$ci i praw mogg by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sg konieczne
w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska,
zdrowia i moralno$ci publicznej, albo wolnosci ipraw innych osob. Ograniczenia te nie moga przy tym
narusza¢ istoty wolnosci i praw (patrz wyrok Trybunat Konstytucyjnego z dnia 7 lutego 2001 r., K 27/00, OTK
2000, nr 2, poz. 29). Zatem ograniczajac wlasno$¢ Rada Gminy Jedwabno zobligowana byta rozwazy¢ czy jest
to konieczne dla ochrony wartosci, ktorymi sie kierowata. Winna byta takze rozwazy¢, czy wartosci te mozna
chroni¢ w inny sposob; mniej dolegliwy, wyznaczajac zakaz zabudowy na mniejszym obszarze, a wyznaczajac
zakaz na wskazanym terenie szczegdtowo to wyjasni¢, czego Rada nie uczynita.

W § 14 ust. 1 uchwatly w sposob nieuprawniony przyznano uprawnienie wojewodzkiemu konserwatorowi
zabytkow wstrzymania wszelkich prac budowlanych przez w razie, gdyby obowigzek niezwlocznego
powiadomienia go o znalezisku nie zostat dopetniony. Przepisem tym wykroczono poza dyspozycje art. 32
ust. 5 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r., Nr 162,
poz. 1568 z p6zn. zm.), ktory zaklada m.in., mozliwo$¢ wstrzymania prac, w drodze decyzji, po dokonaniu
ogledzin.

Uzna¢ trzeba rowniez, ze szereg przepisow uchwaly w zwigzku z przekroczeniem wtadztwa planistycznego
jest wadliwych, tzn. § 19 ust. 2, § 20 ust. 11it. e, § 20 ust. 4, § 21 ust. 4, gdyz poprzez odwotanie do
okreslonych w w/w przepisach projektow technicznych, czy konieczno$ci uzyskania opinii przy sporzadzaniu
projektu (§ 20 ust. 1 lit. e.) scedowano na inne podmioty uprawnienia nalezgce do organu stanowigcego gminy.
W mysl art. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ksztattowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
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przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, z wyjatkiem morskich
wod wewnetrznych, morza terytorialnego i wylacznej strefy ekonomicznej oraz terenéw zamknietych, nalezy
do zadan wlasnych gminy. Stwierdzi¢ nalezy, ze wladztwo planistyczne gminy oznacza mi¢dzy innymi, ze rada
gminy moze okresla¢ zasady ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Nie moze ona scedowac
tych uprawnien na inny organ, ani tym bardziej przekaza¢ przystugujacej jej kompetencji do okreslenia tychze
zasad innym podmiotom. Plan miejscowy, bedac aktem prawa miejscowego, ma zawieraC normy okreslajace
konkretne przeznaczenie kazdego odcinka terenu objetego dana regulacja bez podawania warunkow, a takze
bez uzalezniania tego przeznaczenia lub jego realizacji od jakichkolwiek zdarzen przysztych lub niepewnych.
Tego rodzaju warunki lub zastrzezenia moga si¢ znajdowaé wytacznie w przepisach odrgbnych, ktore z woli
ustawodawcy ksztattuja zagospodarowanie terenu lacznie z planami miejscowymi. Uchwala Rady Gminy
Jedwabno poprzez w/w przepisy tamie t¢ zasade wprowadzajac szereg przepisOw otwartych, uzalezniajacych
sposdb zagospodarowania terenéw od podzniejszych projektow technicznych, czy opinii, itp. réznych
podmiotow Dbiorgcych udziat w procesie realizacyjnym, inwestycyjnym. (podobnie Wojewddzki Sad
Administracyjny w Krakowie w wyroku zdnia 14 wrze$nia 2007 r., sygn. akt II SA/Kr 559/07 oraz
Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia 16 listopada 2009 r., sygn. akt 1l SA/GI
522/09).

Zakwestionowane musza by¢ roéwniez przepisy naktadajace, na osoby posiadajace tytul prawny do
nieruchomos$ci objetych planem, obowigzek wspolpracy z przedsigbiorstwem Energa-Operator S.A. oraz
prowadzenia jej na zasadach okre§lonych przez w/w przedsigbiorce, czyli § 21 ust. 11 ust. 2 uchwaty. Rada
musi dziata¢ na podstawie i W granicach prawa, a zaden powszechnie obowigzujacy przepis nie upowaznia do
wprowadzenia do planu przedmiotowych zapisow.

Doda¢ w tym miejscu nalezy, ze w/w przepisy w cze$ci maja rowniez charakter informacyjnych co jest
niedopuszczalne, albowiem ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ujmowane sg
w formie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenu. Plan miejscowy nie jest
zatem aktem, w ktorym zamieszcza si¢ informacje, zalecenia, czy tez innego rodzaju niewigzace sugestie dla
wilascicieli nieruchomos$ci, badz potencjalnych inwestorow. Zamieszczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego regulacji o charakterze informacyjnym stanowi naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego, skutkujace niewaznoscia uchwaty w czeséci zawierajacej taka regulacje (patrz
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 2 grudnia 2012 r., sygn. akt I1 OSK 2096/10).

Wyeliminowany z obrotu prawnego musi zosta¢ przepis § 21 ust. 3 uchwaty w cz¢éci zaktadajacej, iz catosé
kosztow zwigzanych z przebudowsa i zabezpieczeniem istniejagcych urzadzen telekomunikacyjnych ponosi
inwestor. Uzyskanie warunkow technicznych od dysponenta sieci nastapi na etapie projektu budowlanego”.
W ocenie organu nadzoru w/w przepis bezpodstawnie ingeruje w stosunki cywilnoprawne. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie moze regulowa¢ kwestii prawnych w zakresie uméw cywilnoprawnych
pomigdzy stronami procesu inwestycyjnego. Przedmiotowe kwestie rozstrzyga bowiem ustawa z dnia
23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r., Nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.).

Dodac tez trzeba, ze w mysl art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate,
0 ktorej mowa w art. 36 ust. 4, czyli tzw. rentg planistyczna.

Dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Minister
Infrastruktury wydal rozporzadzenie z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1587), w § 4 pkt 13
ktorego ustalit wymogi dotyczace stosowania standardow przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu
miejscowego migdzy innymi, takie jak ustalenia dotyczace stawek procentowych stanowigcych podstawe do
okreslenia optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ustalenia te powinny zawiera¢ stawki procentowe w przedziale od 0% do 30 % i dotyczy¢ wszystkich terenow,
okreslonych w projekcie planu miejscowego zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, przy czym ich wielko$¢
moze by¢ rézna dla poszczegélnych terendw lub grup terenéw. W mysl art. 36 ust. 4, jezeli w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego warto$¢ nieruchomos$ci wzrosta, a wilasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywa te nieruchomos$¢, wojt pobiera jednorazowa optate ustalong w tym planie, okres$long w stosunku
procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Wysoko$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu
wartos$ci nieruchomosci.

Majac powyzsze na wzgledzie nalezy stwierdzi¢, ze ustawodawca przesadzil o istnieniu obowigzku
whniesienia optaty w okolicznosciach wymienionych w omawianym przepisie. Zakres swobody w orzekaniu



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego -5 — Poz. 1528

0 jej wysokosci przez wlasciwy organ doznaje jednak ograniczenia. Z tresci art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika wprost, iz miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego winien okresla¢ stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ opfate, o ktorej mowa
wart. 36 ust. 4ustawy. Juz zpowyzszego sformutowania mozna wyprowadzi¢ wniosek o obowigzku
okreslenia stawek procentowych w taki sposob, ktdry pozwolitby na ustalenie optaty, a to wyklucza okreslenie
zerowe] stawki procentowej (patrz. Wojewodzki Sad Administracyjny w Biatymstoku w wyroku z dnia
30 marca 2006r., sygn. akt II SA/Bk 100/06, Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia
22 listopada 2007 r., sygn. akt I SA/GI 377/07). Stawka procentowa optaty planistycznej powinna by¢ ustalona
dla wszystkich terenow elementarnych. Wojt, burmistrz, prezydent miasta nie jest organem kompetentnym
w zakresie szacowania warto$ci nieruchomosci. Dopiero oszacowana przez rzeczoznawcg majatkowego
warto$¢ nieruchomosci (w przypadku zbycia w terminie 5lat od dnia, w ktérym plan miejscowy stat si¢
obowigzujacy) stanowi podstawe do podjecia decyzji o pobraniu optaty planistycznej, w oparciu o stawki
ustalone w planie miejscowym. Okreslenie stawki optaty w wysokosci 0% czynitoby bezprzedmiotowym zapis
ustawy mowigcy o obowigzku decyzyjnego ustalenia oplaty planistycznej w razie powstania sytuacji opisanej
w art. 36 ust.

Rada Gminy w § 28 uchwaty nie ustalita stawki procentowej optaty planistycznej dla terenu elementarnego
oznaczonego symbolem RI, ustalita natomiast stawke dla terenu oznaczonego symbolem MUR oraz ZN, ktore
nie zostaty wyznaczone na rysunku planu, ani nie ma dla nich ustalen tekstowych w pozostatej czesci niniejszej
uchwaty. W $wietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze w/w zapisy przedmiotowej uchwaly zostaty podjete
z naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz.
717) wzwiazku z § 4 pkt 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587).

Analizujac tres¢ przedmiotowego planu migjscowego wskaza¢ nalezy rowniez na niespojnos¢ czesci
zapisOw uchwaty. Rada § 4 ust. 2 pkt 2 przewidziata, ze tereny Z zielone wytaczone sg z zabudowy obiektami
budowlanymi, podobne ograniczenie dla terenu 1Z-5Z przewiduje § 7, a dla terenu 5Z - § 27, natomiast § 26
ust. 2 uchwaly zakazuje na terenie 5Z, jedynie lokalizacji obiektow kubaturowych. W/w zapis sa wigc,
W ocenie organu nadzoru, nieczytelne dla adresatow w/w przepisow. Doda¢ takze trzeba, ze Rada uzywajac
pojecia ,,obiektow kubaturowych”, postuguje sie terminem, ktory nie znajduje si¢ w terminologii ustawy z dnia
7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r., Nr 243, poz. 1623 z p6zn. zm.).

Doda¢ ponadto trzeba, Ze tereny, o ktorych mowa w § 4 ust. 2 pkt 31 5, § 8 oraz § 28 ustalen tekstowych
nie zostaty oznaczone na rysunku opiniowanego planu. Dodatkowo blednie sformutowano zapisy § 6 ust.
1 umieszczajac oznaczenie terenu 4 MRI.

Zauwazy¢ trzeba rowniez, ze Rada Gminy Jedwabno w czg$ci przepisow uchwaly postuguje si¢ pojeciami
niedookre§lonymi.

W § 12 ust. 21lit. b uchwaly w ustaleniach uzyto sformulowania ,,0k” - okolo, ktére nie przesadza
0 parametrach nowo wydzielanych dziatek budowlanych. Przy ocenie w/w zapisu nalezy mie¢ na uwadze tre$¢
art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych. Biorac powyzsze pod
uwage nalezy stwierdzi¢, Zze rada nie wykonala dyspozycji w/w przepisu, azatem naruszyla zasady
sporzadzania planu miejscowego.

Zwroci¢ uwage trzeba, rowniez na § 19 ust. 5 uchwaly. W/w przepis postuguje si¢ niezdefiniowanym,
nieprecyzyjnym pojeciem ,, rachunku ekonomicznego”. Przepis prawa miejscowego musi by¢ sformutowany
W sposéb precyzyjny i czytelny, tak by wynikato z niego, kto, w jakich okoliczno$ciach i jak powinien si¢
zachowac, zeby osiagnaé¢ skutek wynikajacy z tego przepisu. Adresat aktu nie moze by¢ zaskakiwany trescia
nieostrych przepisow. Tak jak ma to miejsce przedmiotowym przypadku.

Na koniec zauwazy¢ nalezy, ze w mysl § 1 pkt 1 rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. (Dz. U. 2 2003 r., Nr 164, poz. 1587) rozporzadzenie okre$la wymagany zakres projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w czgsci tekstowej i graficznej, a w szczegdlnosci wymogi dotyczace
m.in. stosowanych oznaczen. zgodnie z zalacznikiem Nr 1 do rozporzadzenia rozrdzniono tereny zieleni np. na
tereny zieleni objete formami ochrony przyrody - ZN, laséw - ZL, tereny zieleni urzadzonej - ZP. Organy
samorzadu terytorialnego, przy tworzeniu planu miejscowego, powinny postugiwa¢ si¢ w/w nomenklaturg.
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Podsumowujac opisane powyzej uchybienia przesgdzajg o konieczno$ci wyeliminowania w/w uchwaty
z obrotu prawnego w catosci.

W zwiazku z powyzszym rozstrzygnieto, jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego przysluguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie za posrednictwem Wojewody Warminsko-Mazurskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

Wojewoda Warminsko-Mazurski
Marian Podziewski
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