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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE Nr 80/2015
WOJEWODY KUJAWSKO-POMORSKIEGO

z dnia 30 lipca 2015 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2013 r.,
poz.594 z pozn. zm.), w zwigzku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2015 r., poz. 199 z p6zn. zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr [X/53/2015 Rady Gminy Zbiczno z dnia 24 czerwca 2015 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zbiczno dla dziatki nr 255/4 potozonej w miejscowosci
Bachotek.

Uzasadnienie

Dnia 24 czerwca 2015 r., Rada Gminy Zbiczno, 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 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2015 r., poz. 199 z p6zn. zm.)
i uchwaty Nr XXXII1/237/2014 Rady Gminy Zbiczno z dnia 28 maja 2014 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zbiczno dla dziatki nr 255/4
potozonej w miejscowosci Bachotek, podjeta uchwate Nr 1X/53/2015 w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zbiczno dla dziatki nr 255/4 potozonej w miejscowosci
Bachotek.

Przedmiotowa uchwata zostala doreczona organowi nadzoru w celu oceny jej zgodno$ci z przepisami
prawnymi w dniu 6 lipca 2015 r.

Wojewoda Kujawsko-Pomorski po dokonaniu oceny zgodnosci z przepisami prawnymi ww. uchwaty wraz
z zalgcznikami oraz dokumentacja prac planistycznych, z uwagi na stwierdzone naruszenie obowigzujgcych
przepisow prawa, wszczal postepowanie nadzorcze w sprawie stwierdzenia niewaznosci ww. uchwaty,
zobowigzujac Gming do zajgcia stanowiska odnosnie zgtoszonych zastrzezen i uwag (pismo z dnia 17 lipca
2015 r., znak: WIR.11.4130.82.2015.JS). Przewodniczacy Rady Gminy w Zbicznie w pismie z dnia 21 lipca
2015 r., znak: OO - 1.0004.3.2015 odnio6st si¢ do uwag podniesionych przez organ nadzoru. W ocenie
Wojewody udzielone odpowiedzi nie wyjasnity wszystkich kwestii wskazanych przez organ nadzoru.

Organ nadzoru ustalil, ze uchwata Nr IX/53/2015 Rady Gminy Zbiczno 24 czerwca 2015 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zbiczno dla dziatki nr 255/4
polozonej w miejscowosci Bachotek 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 spojnosci migdzy czg¢scia
tekstowa a rysunkiem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

2) art. 15 ust. 2 pkt 6 przywotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z § 4
pkt 6 przywolanego rozporzadzenia Ministra infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poprzez okre$lenie maksymalnej powierzchni
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zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej dla terenéw oznaczonych symbolami: 1IMWU

(teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami), 1 UT (teren zabudowy ustug turystyki);

3) art. 15 ust. 2 pkt 12 cyt. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez brak okreslenia
dla terenu oznaczonego symbolem 1Z (teren zieleni naturalnej) wysokosci stawki procentowej, na
podstawie ktorej nalicza si¢ oplatg, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 przywotanej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

4) art. 15 ust. 2 i ust. 3 cyt. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez wykroczenie
przez rade gminy poza materi¢ podlegajaca regulacji w planie miejscowym,

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

Ad.1
Organ nadzoru, po dokonaniu analizy przedmiotowej uchwaly stwierdzit brak spojnosci tekstu uchwaly

i zalacznika nr 1 do niniejszej uchwaly (zatacznika graficznego), bowiem w § 13 ust. 1 pkt 4 i § 14 pkt 4

okreslono dla terenu oznaczonego symbolem 1 ZN jego powierzchni¢ oraz wysoko$¢ stawki procentowej, na

podstawie ktorej nalicza si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 przywotanej ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, dla ktorego w tekscie planu miejscowego brak jakichkolwiek ustalen

szczegdlowych, co potwierdza niespdjno$¢ miedzy czescig tekstowa planu miejscowego a jego zatacznikiem

graficznym. Powyzsze zostalo réwniez potwierdzone przez Przewodniczacego Rady Gminy w Zbicznie

w pismie z dnia 21 lipca 2015 r., znak: OO — 1.0004.3.2015.

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

Z tre$ci § 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
powigzanie 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$¢ tekstowg i graficzng. Tekst planu miejscowego stanowi tre$¢ uchwaly rady gminy i jego
redakcja przybiera posta¢ przepisdéw prawnych. Rysunek jest zalgcznikiem graficznym do uchwaty w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obowigzuje w takim zakresie, w jakim tekst planu
odsyla do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku. Stanowi uzupelnienie i wyjasnienie tekstu, a zatem
nie moze zawiera¢ ustalen innych niz tekst uchwaty.

W orzecznictwie sagdow administracyjnych podkresla si¢, ze czg¢$¢ tekstowa i cze$¢ graficzna planu
miejscowego tworza cato$¢, obydwie sa integralnymi, rownorzednymi cze$ciami planu. Nie mozna odczytywaé
czesci tekstowej (tresci uchwaty) planu bez analizy odpowiadajacej jej czesci graficznej (vide: wyrok WSA
w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 22 wrzesnia 2010 r., sygn. akt Il SA/Go 493/10, wyrok WSA w Lublinie
z dnia 13 pazdziernika 2009 r., sygn. akt 11 SA/Lu 393/09).

Wyzej wymienione uchybienia prowadzi¢ moga do sytuacji w ktéorej mimo uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego zapisy uchwaly sprawiaja wrazenie, ze przeznaczenie, zagospodarowanie
i warunki zabudowy terenu w istocie pozostajg niedookreslone (wyrok NSA w Warszawie z dnia 17 listopada
2010 r., sygn. akt 1l OSK 1864/10).

W orzecznictwie sadow administracyjnym wyrazany jest poglad, Zze rysunek planu obowigzuje w takim
zakresie, w jakim tekst planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku. W pewnym
uproszczeniu stwierdzi¢ mozna, ze rysunek planu stanowi uzupehienie tekstu. Zatgcznik graficzny nie moze
zawiera¢ zatem ustalen innych niz tre$¢ uchwaly. Rozbiezno$¢ migdzy czescia 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 IT SA/Wr 162/12). Czgé¢ graficzna planu jest ,,uszczegétowieniem” czesci
testowej i ustalenia planu musza by¢ odczytywane tacznie - z uwzglednieniem zaréwno czgsci graficznej, jak
i tekstowej. Z tych wzgledéw nie moze by¢ rozbieznosci pomigdzy czescia tekstowa planu a rysunkiem planu.
Czgsc¢ tekstowa planu nie moze zatem zawieraC ustalen, ktore nie znajdujg oparcia w czesci graficznej planu
(zob. wyrok WSA w Lublinie z dnia 13 pazdziernika 2009 r., sygn. akt 1l SA/Lu 393/09).

Gmina uprawniona jest — w zakresie przyznanych jej kompetencji do wladczego i samodzielnego okreslania
przeznaczenia terenéw oraz warunkow ich zagospodarowania (tzn. wtadztwo planistyczne gminy). Nie ma ono
oczywiscie charakteru arbitralnego i nieograniczonego — co konsekwentnie podkresla si¢ w judykaturze.
Obowiazujace przepisy prawa nie zezwalaja gminie na dowolno$¢ zawartych w planie miejscowym ustalen.
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W swoich dziataniach gmina jest ograniczona przez przepisy Konstytucji RP oraz aktow rangi ustawowej
W tym zwlaszcza ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

Rada Gminy Zbiczno, okreslita w § 15 ust. 1 pkt 4 lit. b oraz § 16 ust. 1 pkt 4 lit. b uchwaty dla terenéw
oznaczonych symbolami: IMWU (teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami), 1 UT (teren
zabudowy ustug turystyki) maksymalng powierzchni¢ zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 powotanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe
miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow. Uszczegdtowienie tego
przepisu stanowi § 4 pkt 6 cyt. rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu (...)., ktory stanowi, ze
ustalenia te powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie 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.

Powyzsze stanowi naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Ad. 3

Rada Gminy Zbiczno w przedmiotowej planie miejscowym nie ustalita dla terenu oznaczonej symbolem 1 Z
(teren zieleni naturalnej) stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 cyt. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4. Z kolei, w mysl art. 36 ust. 4 przywotanej ustawy, jezeli w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomos$ci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywa te nieruchomos$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalong w tym
planie, okreslona w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem
wlasnym gminy. Wysokos¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Z powyzszych przepisow wynika, ze okreslenie stawek o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, tj. optate z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci, jest obligatoryjnym elementem uchwaty uchwalajacej plan miejscowy, przy
czym stawki te musza by¢ okreslone w taki sposdb, aby istniala mozliwo$¢ realizacji cigzacego na wojcie
(burmistrzu lub prezydencie miasta) obowigzku pobrania jednorazowej optaty w przypadku zbycia
nieruchomosci, ktorej warto§¢ wzrosta w zwigzku z uchwaleniem Iub zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Brak okres$lenia stawki procentowej nie pozwala na pobranie tej oplaty
w zadnej wysokosci, a tym samym wytacza ustawowy obowigzek ustalenia przez wojta jednorazowej optaty
w sytuacji, gdy w wyniku uchwalenia lub zmiany planu miejscowego warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a jej
wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa jg, a tym samym uniemozliwia uiszczenia przez wiasciciela
(uzytkownika wieczystego) optaty w takiej sytuacji. Skoro ustawodawca przesadza o istnieniu obowigzku
whniesienia optaty w okoliczno$ciach wymienionych w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, to zakres swobody w orzekaniu o0 jej wysokosci przez wlasciwy organ doznaje ograniczenia nie
tylko co do mozliwosci przekroczenia okre§lonej w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
gomej jego wysokosci (30%), ale takze wyklucza mozliwos$¢ zastosowania stawki zerowej (zob. wyrok NSA
zdnia 1 lipca 2010 r., sygn. akt Il OSK 904/10). O braku obowigzku okreslenia niniejszych stawek mozna
mowic tylko w przypadku, w ktorym oczywiste jest, ze warto$¢ okre§lonych nieruchomosci nie wzrosnie w
zwiagzku z uchwaleniem planu. Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, ze w Sytuacji odstgpienia od ustalenia stawki
procentowej powinno to znalez¢ swoje uzasadnienie w materiatach planistycznych (vide: wyrok NSA z dnia
13 stycznia 2015 r., sygn.. akt 11 OSK 2880/14).

Nalezy doda¢, ze organ uchwalajacy plan miejscowy nie posiada kompetencji do przesadzenia z gory, ze
warto$¢ nieruchomosci znajdujacych na obszarze objetym planem nie wzro$nie (wyrok WSA we Wroctawiu
z dnia 14 grudnia 2010 r., sygn. akt II SA/Wr 424/10). Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego okresla sie jedynie stawke procentows, na podstawie ktorej ustala sie oplate,
0 ktorej mowa w art. 36 ust. 4 cyt. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie za$ jej
wysokos$¢. Stwierdzenie natomiast, czy bedzie wystepowaé podstawa do ustalani a i pobrania przez wojta
jednorazowej optaty, odbywa si¢ w ramach odrgbnego postgpowania administracyjnego zakonczonego
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wydaniem stosownej decyzji, po dokonaniu indywidualnej oceny stanu faktycznego (na podstawie operatu
szacunkowego sporzadzanego przez rzeczoznawce majatkowego) dla kazdej nieruchomosci z osobna.

W orzecznictwie sadoéw administracyjnych prezentowany jest poglad, ze ustalenie zerowej stawki
procentowej jest mozliwe w sytuacji, gdy przy tworzeniu planu mozna bezspornie ustali¢, iz w stosunku do
pewnych nieruchomosci (np. grunty pod wodami plywajacymi, stojacymi) nie moga zaistnie¢ przestanki do
wymiaru renty planistycznej z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (np. gdy
nieruchomosci te nie mogg by¢ zbywane, lub w przypadku gdy oczywiste jest, ze warto$¢ tych nieruchomosci
nie wzro$nie). Powyzsze laczy si¢ z konieczno$cig przeprowadzenia szczegétowej analizy nieruchomosci
objetych planem i odzwierciedlenia wynikow tej analizy w materiatach planistycznych, a takze doktadnego
okreslenia w ustaleniach planu terenéw, w stosunku do ktorych stawka zerowa zostata uchwalona (wyrok NSA
z dnia 13 stycznia 2015 r., sygn.. akt 1l OSK 2880/14, wyrok NSA z dnia 6 maja 2010 r., sygn. akt Il OSK
424/10, wyrok WSA w Warszawie z dnia 11 lutego 2010 r., sygn. akt IV SA/Wa 1909/09). Taka sytuacja
W niniejszej sprawie nie wystgpuje. W materiatach planistycznych zwigzang z przedmiotowa uchwala,
przedtozonych organowi nadzoru, a zwlaszcza w prognozie skutkow finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, W zaden sposob nie zostalo wyjasnione dlaczego odstgpiono od
ustalenia stawki renty planistycznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1Z (teren zieleni
naturalnej).

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

Zgodnie z trescig przepisu art. 15 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, woijt,
burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czes$¢ tekstowa i graficzna,
zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.
Zakres ustalen planu miejscowego i jego obligatoryjne elementy zostaty szczegétowo okreslone w art. 15 ust. 2
i 3 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W § 6 ust. 1 pkt 5 ocenianej uchwaty, w ustaleniach ogdélnych dotyczacych zasad ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego, zapisano: ,nakazuje si¢ wykonanie ewentualnych prac budowlanych
w okresie jesienno-zimowych poza okresami legowymi ptakow tj. w miesigcach pazdziernik-luty”.

Nalezy podkresli¢, ze rada gminy uchwalajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zwigzana
jest granicami upowaznienia zawartego w art. 15 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W ocenie organu nadzoru tre$§¢ powyzszego ustalenia uchwaty wykracza poza materi¢ podlegajaca regulacji
w planie miejscowym i pozostaje w sprzecznosci z porzadkiem prawnym.

Podstawowym celem planu miejscowego bowiem jest ustalenie przeznaczenia terenu i sposobu jego
zagospodarowania, poprzez nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia, a rada gminy nie posiada
kompetencji do dowolnej interpretacji i rozszerzajacego stanowienia norm kompetencyjnych. Ustalenie nakazu
wykonania ewentualnych prac budowlanych w okresie jesienno-zimowych poza okresami legowymi ptakow tj.
W miesigcach pazdziernik-luty nie stanowi w ocenie organu nadzoru okreslenia sposobu zagospodarowania
terenu i jego przeznaczeniu, a ponadto nie miesci si¢ w zakresie ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym art. 15 ust. 2 pkt 9 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(szczegolnych warunkach zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy).

Powyzsze stanowi naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Procedura uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest $ci§le wyznaczona
przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym. Art. 28 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje, iz naruszenie zasad sporzadzania studium Iub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym
zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w cze$ci. W przypadku naruszenia zasad
sporzadzenia planu naruszenie nie musi mie¢ charakteru istotnego, co powoduje, ze kazde naruszenie zasad
sporzadzania planu skutkuje stwierdzeniem niewaznos$ci uchwaly (por. wyrok NSA w Warszawie z dnia
25 maja 2009 r., sygn. akt 1l OSK 1778/08).

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

Od niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Bydgoszczy w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia, ktora nalezy wnie$¢ za
posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Kujawsko-Pomorskiego.
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Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzgdzie 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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