WOJEWODA MAZOWIECKI

Warszawa, 31 pazdziernika 2023 r.
WNP-1.4131.232.2023

Rada Gminy Prazmow

Rozstrzygni¢cie nadzorcze

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1, w zwiazku z art. 86 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, 572, 1463 1 1688)

stwierdzam niewaznos¢
uchwaty Nr LVII.709.2023 Rady Gminy Prazméw z 21 wrze$nia 2023 r. ,,w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dzialek w miejscowosci Los”, w czesci
dotyczacej ustalen:
— § 17, w zakresie w jakim odnosi si¢ do terenu oznaczonego symbolem 1RN;
— § 34 pkt 2.

Uzasadnienie

Na sesji 21 wrze$nia 2023 r. Rada Gminy Prazméw podjeta uchwate Nr LVIIL.709.2023
»W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dzialek
w miejscowosci £.os”. Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,ustawa
o p.z.p.”. Powyzsza uchwate dorgczono organowi nadzoru 4 pazdziernika 2023 r., za§ dokumentacje
planistyczng 10 pazdziernika 2023 r.

W wyniku dokonanej oceny prawnej, organ nadzoru stwierdzil istotne naruszenie przepisOw
art. 101 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz.
344, z pdzn. zm.), w zwigzku z art. 15 ust. 1 1 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404), z uwagi na sformutowanie
ustalen dotyczacych zasad i warunkow scalania nieruchomos$ci na terenie rolnym, co stanowi

o0 istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego.



Powyzsze skutkowato wszczeciem postepowania nadzorczego i skierowaniem do Rady
Gminy Prazmoéw zawiadomienia z 27 pazdziernika 2023 r., znak: WNP-1.4131.232.2023.

Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o p.z.p.,
przez organ stanowiacy gminy, tj. rade gminy. Zasady obowigzywania aktow prawa powszechnie
obowigzujacego regulowane mogg by¢ wytacznie aktami rangi ustawowej. Artykut 94 Konstytucji
RP stanowi, ze organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzagdowej,
na podstawie 1 w granicach upowaznien ustawowych zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa
miejscowego obowigzujace na obszarze dziatania tych organéw, a zasady i tryb wydawania aktéw
prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa miejscowego z zakresu planowania
przestrzennego, tj. w odniesieniu do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
regulacje zasad 1 trybu ich sporzadzania, okre$la ustawa o p.z.p.

W mysl art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej
na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan
wiasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowos$ci czy stusznosci
dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz
ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza
przestrzegania zasad planowania przestrzennego oraz, okreslonej ustawa, procedury planistyczne;.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewazno$ci uchwaly rady
gminy w calo$ci lub w czgéci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie.
Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotyczg problematyki merytorycznej, ktéra zwigzana jest
ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (czg$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okres$lona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynnosci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych
mozliwo$¢ udziatu zainteresowanych podmiotdow w procesie planowania (poprzez sktadanie
wnioskéw 1 uwag) i posrednio do kontroli legalno$ci przyjmowanych rozwigzan w granicach
uzyskiwanych opinii 1 uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodno$ci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rad¢ gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia

prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.
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Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p., w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo ,,szczegblowe zasady 1 warunki scalania 1 podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym”, przy czym przez czynnosci te nalezy rozumie¢ szczegdétowo okreslong, jednolitg
procedure ,,scalania i podziatu nieruchomosci”, o ktérej mowa w Dziale III, Rozdziale 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Ponadto, zgodnie z § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalenia
dotyczace szczegOtowych zasad oraz warunkow scalania 1 podzialu nieruchomos$ci zawieraja
okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci,
w szczeg6lnosci minimalnych lub maksymalnych szeroko$ci frontéw dziatek oraz ich powierzchni,
kata polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego lub linii rozgraniczajacych teren drogi.

Jednoczesnie z czesci tekstowej (vide § 7 ust. 1 pkt 4 oraz § 34 uchwaty) i graficznej uchwaty
wynika, ze w granicach obszaru objetego planem znajduje si¢ teren rolny bez prawa zabudowy,
oznaczony symbolem 1RN.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z 3 lutego 1995 r. ochronie
gruntow rolnych 1 le$nych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409, z p6ézn. zm.): ,,1. Gruntami rolnymi,
W rozumieniu ustawy, sg grunty: 1) okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne; 2) pod stawami
rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wylacznie dla potrzeb rolnictwa; 3) pod
wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami
1 urzadzeniami sluzacymi wyltacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu;
4) pod budynkami i urzagdzeniami stuzacymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat
specjalny, stosownie do przepisow o podatku dochodowym od oséb fizycznych i podatku
dochodowym od 0s6b prawnych; 5) parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami
srédpolnymi, w tym rowniez pod pasami przeciwwietrznymi 1 urzgadzeniami przeciwerozyjnymi;
6) rodzinnych ogrodow dziatkowych i ogrodow botanicznych; 7) pod urzadzeniami: melioracji
wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji
oraz utylizacji Sciekdw 1 odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi; 8) zrekultywowane dla
potrzeb rolnictwa; 9) torfowisk 1 oczek wodnych; 10) pod drogami dojazdowymi do gruntow
rolnych.”.

Tymczasem jak wynika z:

— § 17 uchwaty, w ramach ustalen ogoélnych, odnoszacych si¢ do wszystkich terenéw objetych
planem miejscowym, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,,§ 17. W przypadku scalen i podzialéw
ustala si¢ nastepujace zasady i warunki scalania 1 podzialu nieruchomos$ci: 1) minimalna
powierzchnia dziatki 1 minimalna szerokos¢ frontow dziatki zgodnie z ustaleniami szczegdélowymi

dla poszczeg6lnych terendw; 2) dopuszcza si¢ od 0° do 30° odchylenia od kata prostego potozenia

3



granic dziatek w stosunku do pasa drogowego; 3) parametry okre§lone w pkt. 1 i 2 nie dotycza
dzialek wydzielanych pod obiekty i1 urzadzenia infrastruktury techniczne;j.”;

— § 34 pkt 2 uchwaty, w ramach ustalen szczegoétowych dla terenu rolnego bez prawa zabudowy
oznaczonego symbolem 1RN, zawarto ustalenia w brzmieniu: ,,§ 34. Dla terendw oznaczonych
na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1RN ustala si¢: (...) 2) Zasady i1 warunki scalania
i podzialu nieruchomosci: a) minimalna powierzchnia dziatki nie mniej niz 3000 m?; b) minimalna
szeroko$¢ frontu dziatki nie mniej niz 30 m.”.

Tymczasem dla nieruchomosci polozonych w planie na terenach przeznaczonych na cele
rolne
ilesne, co do zasady, nie stosuje si¢ przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, dotyczacych
zarOwno scalania i1 podzialu nieruchomosci, jak tez dotyczacych podziatu nieruchomosci
(z zastrzezeniem wynikajagcym z art. 92 ust. 1), okreslonych w Dziale III pn. ,,Wykonywanie,
ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci’, Rozdziale 2 pn. ,,Scalanie i podzial
nieruchomosci” (art. 101 + 108) oraz w Rozdziale 1 pn. ,,Podzialy nieruchomos$ci” (art. 92 + 100).
Zgodnie z art. 101 ust. 2 ww. ustawy ,,Przepisy rozdziatu stosuje si¢ do nieruchomosci potozonych
na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne 1 lesne.” Natomiast
zgodnie z art. 92 ust. 1 ww. ustawy ,,PrzepisOw niniejszego rozdziatu nie stosuje si¢ do nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne 1 lesne,
a w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomos$ci wykorzystywanych na cele rolne i lesne,
chyba ze dokonanie podziatu spowodowatoby konieczno$¢ wydzielenia nowych drog niebedacych
niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomos$ci wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych
albo spowodowaloby wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.”.

Kwestie dotyczace scalania i wymiany gruntow rolnych i le§nych, reguluja przepisy ustawy
z 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow (Dz. U. z 2023 r. poz. 1197).

Biorac powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia § 17, w zakresie w jakim odnoszg
si¢ do terenu oznaczonego symbolem 1RN oraz § 34 pkt 2 uchwaly, ustalajace zasady
1 warunki scalania i podziatu dla terenu rolnego bez prawa zabudowy naruszaja dyspozycje art. 101
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw, w zwiazku
z art. 15 ust. 1 1 art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o p.z.p. oraz § 4 pkt 9 rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Powyzsze
ustalenia uchwaly wykraczaja poza delegacj¢ wynikajaca z ww. przepisOw ustawy o p.z.p.
1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza, ze W sposob istotny, naruszono zasady sporzadzania planu, pojmowane,

jako merytoryczne wymogi ksztattowania polityki przestrzennej, przez uprawnione organy,
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w zakresie zawarto$ci ustalen planu. Zdaniem organu nadzoru, powyzsze przesadza o koniecznosci
stwierdzenia niewaznoS$ci ustalen § 17, w zakresie w jakim odnosza si¢ do terenu oznaczonego
symbolem 1RN oraz § 34 pkt 2 uchwaty, dotyczacych zasad i warunkéw scalania nieruchomosci,
w odniesieniu do ww. terenu.

Poglad organu nadzoru w powyzszej kwestii podzielit m.in. Naczelny Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z 25 pazdziernika 2016 r. sygn. akt II OSK 92/15.

Organ nadzoru wskazuje, ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczace,
niedotyczace istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uzna¢ takie, ktore jest mniej
donioste w poroéwnaniu z innymi przypadkami wadliwos$ci, jak niescisto§¢ prawna czy tez blad, ktory
nie ma wptywu na istotng tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn. akt
IT SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, maja istotny wpltyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktore bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygni¢ciu nadzorczym.

W odniesieniu do podstaw stwierdzenia niewaznosci aktow organu samorzadowego
przyjmuje si¢, ze juz z samego brzmienia art. 91 ust. 1 w zwigzku zart. 91 ust. 4 ustawy
o samorzadzie gminnym wynika, iz tylko istotne naruszenie prawa stanowi podstawe do stwierdzenia
niewaznosci uchwaly (aktu) organu gminy. Za ,,istotne” naruszenie prawa uznaje si¢ uchybienie,
prowadzace do skutkow, ktére nie moga by¢ akceptowane w demokratycznym panstwie prawnym.
Zalicza si¢ do nich migdzy innymi naruszenie przepisOw wyznaczajagcych kompetencje
do podejmowania uchwatl, podstawy prawnej podejmowania uchwat, prawa ustrojowego oraz prawa
materialnego, a takze przepisow regulujacych procedury podejmowania uchwal (por. M. Stahl,
Z. Kmieciak: w Akty nadzoru nad dzialalnoscig samorzadu terytorialnego w §wietle orzecznictwa
NSA ipogladow doktryny, Samorzad Terytorialny 2001, z. 1-2, str. 101-102). Na powyzsze wskazuje
rowniez stanowisko judykatury, w tym m.in. wyrazone w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2017 r. sygn. akt IV SA/Wa 837/17, w ktorym
Sad stwierdzil: ,,Za istotne naruszenie prawa uznaje si¢ bowiem uchybienie prowadzace do takich
skutkéw, ktore nie moga zosta¢ zaakceptowane w demokratycznym panstwie prawnym, ktore
wptywaja na tres¢ uchwatly. Do takich uchybien nalezg miedzy innymi: naruszenie przepisOw prawa
wyznaczajacych kompetencje do wydania aktu, przepisOw prawa ustrojowego, przepisOw prawa
materialnego przez wadliwag ich wyktadni¢ oraz przepisoéw regulujacych procedur¢ podejmowania
uchwal, jezeli na skutek tego naruszenia zapadta uchwata innej tresci, niz gdyby naruszenie
nie nastgpito.”.

Wzigwszy wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewaznos$¢

uchwaty Nr LVII.709.2023 Rady Gminy Prazméw z 21 wrze$nia 2023 r. ,,w sprawie miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dziatlek w miejscowosci Lo$§”, w zakresie
ustalen, o ktorych mowa w sentencji niniejszego rozstrzygnigcia nadzorczego, co na mocy art. 92
ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem jej wykonania, w tym zakresie,
z dniem dorg¢czenia rozstrzygnigcia.

Gminie, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorg¢czenia

rozstrzygnigcia nadzorczego, wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

WOJEWODA MAZOWIECKI

Tobiasz Bochenski

/podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym/
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