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ROZSTRZYGNILECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzgdzic gminnym
(Dz. U. z 2016 roku, poz. 446 ze zm.)

orzekam

niewazno$¢ uchwaly nr XXXIX/256/2017 Rady Miejskiej w Okonku z dnia 25 kwieltnia
2017 r. w sprawic migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Okonek dla terenu polozonego we wsi Lotyn przy ul. Wisniowej - ze wzgledu na istotne
naruszenie prawa.

Uzasadnienie

W dniu 25 kwietnia 2017 roku Rada Miejska w Okonku podjela uchwalg
nr XXXIX/256/2017 w sprawie mie¢jscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Okonek dla terenu polozonego we wsi Lotyn przy ul. Wisniowej, - zwang dalej:
Luchwala™

Powyzszg uchwale podjeto na podstawie przepiséw art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia
8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 446 z¢ zm.) oraz
art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 778 ze zm., zwane] dalej: ,,ustawg™).

Uchwala zostala doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 4 maja 2017 roku.

Dokonujge oceny zgodno$ci z prawem przedmiotowej uchwaly organ nadzoru
stwierdzil, co nastepuje:

W ocenie organu nadzoru przedmiotowy plan sporzadzony zostal z naruszeniem
przepisu § 8 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie  wymaganego zakresu projektu  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., nr 164, poz. 1587, zwanego dalej: ,.rozporzgdzeniem™),
zgodnie z ktorym na rysunku planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia
umozliwiajgce jednoznaczne powigzanie rysunku planu miejscowego z jego tekstem.
W badanym planie zdefiniowano w przepisic § | ust. 6 pkt 2, 3 i 4 uchwaly, terminy dachu
jednospadowego, dwuspadowego i wielospadowego w nawigzaniu do zasad okreslonych
w schematach pobocznych nr 1, 2 i 3, ktérych nie uwzglgdniono na rysunku planu.
Przywolane w  tresci  uchwaly sformulowanie ,schemat poboczny” stanowi termin
niezdefiniowany w ustawie.

Zgodnie z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy, w planiec mig¢jscowym okresla si¢
obowigzkowo zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
i infrastruktury technicznej, wsrod ktorych, wedlug przepisu § 4 ust. 9 wspomnianego wyzcj
rozporzadzenia, powinno okresli¢ si¢ uklad komunikacyjny i sieci infrastruktury technicznej
wraz 7z ich parametrami oraz klasyfikacjg ulic i innych szlakow komunikacyjnych, jak tez
warunki ich powigzan z ukladem zewngtrznym, a takze wskazniki w zakresie komunikacji.
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w szezegolnodei ilos¢ migjse parkingowych w stosunku do ilogci mieszkan lub ilosci
zatrudnionych albo powierzchni obicktéw ustugowych i produkeyjnych.

Organ nadzoru stwierdzil, ze w planie miejscowym dla terenu ozpaczonego symbolem
MN nie okreslono wymaganego normatywu miejsc parkingowych w stosunku do zabudowy
uslugowej, ktérej realizacje dopuszezono na wskazanym terenie.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze zapisy planu miejscowego pomimo przeznaczenia terenu
pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng, w skutek dopuszezenia w § 9 ust. 2 pktl
uchwaly budowy budynkéw niemieszkalnych, w tym ustugowych, nie gwarantuja jej
realizac)i. Ustalenia planu w obeenym ksztalcie umozliwiajg bowiem zabudowanie dzialki
wylgeznie budynkami ustugowymi ograniczajac inwestora jedynie wartoscig maksymalnej
powierzchni zabudowy pojedynczego budynku (100 m?) i lgcznej powierzchni zabudowy
wszystkich budynkéw niemieszkalnych (250 m?). Natomiast okreslone w planie migjscowym
przeznaczenie terenu  powinno byé jednoznaczne 1 nie moze budzié watpliwoscei
co do sposobu zagospodarowania danego terenu juz z cliwily wejécia planu w zycie.

Organ nadzoru wskazuje tez, 7ze w § 9 ust. 1 pkt 9 i 10 uchwaly, zawarto ustalenia
w zakresic kata polozenia granic oraz minimalnej i maksymalnej szerokosci frontu nowo
wydzielanych dzialek budowlanych. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy, w planie
miejscowym okresla si¢ obowigzkowo szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu
nicruchomosci objetych planem migjscowym. Przepis ten znajduje uszczegolowienic w § 4
pkt 8 rozporzadzenia, na mocy ktérego ustalenia dotyczgce szczegdlowych zasad i warunkéw
scalania i podzialu nieruchomoscei powinny zawieraé okreslenie parametréw  dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegolnoscei minimainych
lub  maksymalnych szerokosci frontdw dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kata
polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego.

Jak wynika z powyzszego przepisy § 4 pkt 8 rozporzadzenia, odnosza sie wylacznie
do procedury ,scalenia i podzialu nieruchomoséci” (Dzial I1I, Rozdzial 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami — Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 ze Zm.) nie
za$ ,podzialy nicruchomosci” (Dzial 111, Rozdzial 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).
Z ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika w sposéb jednoznaczny, ze s to dwie
zupelnie odrgbne procedury i poje¢ tych nie nalezy ze soby utozsamiaé. Tym samym
ustawodawea nalozyl na organ uchwalodawczy gminy cbowigzek ustalenia w planie
migjscowym zasad i warunkdw wylgcznie scalenia i podzialu nieruchomosci oraz na polrzeby
realizacji tego wymogu wyznaczyl przepisami rozporzadzenia niezbedne standardy (§ 4 pkt 8
rozporzgdzenia). Przepisy te nie znajdujg zastosowania w przypadku procedury podzialu
nicruchomeodcei, kiorg dokonuje sig, w mysl i na zasadach okreslonych w art. 92 i dalszych
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz w przepisach wykonawczych do tejze ustawy.
Okreslone w przepisach art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy, kompetencje rady gminy, nie przyznaja
Jei uprawnienia do tego, aby w formie uchwaly okresla¢ zasady i warunki podzialu
geodezyjnego nieruchomosci oraz wprowadza¢ w lym wzgledzie zakazy i nakazy poza
wyznaczeniem w zaleznosci od potrzeb wymogu zachowania minimalnej powierzchni nowo
wydziclonych dzialek budowlanych (art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy). Uchwala w sprawie planu
zostala podjgta na podstawie upowaznienia ustawowego, jest aktem prawnym powszechnie
obowigzujaeym na obszarze gminy i stad tez powinna odpowiada¢ wynmogom, jakic stawiane
sg przepisom powszechnie obowigzujaeym. Wskazaé nalezy, ze o dopuszezalnosei podzialu
rozstrzyga wojt, burmistiz albo prezydent miasta w decyzji administracyjnej (arl. 96 ustawy
0 gospodarce nicruchomoseiami). Rzeczg organu wykonawczego gminy jest zbadanie, czy
podzial jest zgodny z przepisami prawa i planem migjscowym. Rada Gminy nie posiada
natomiast kompetencji by poza przyznang jej delegacjg ustawowg ustalaé zasady podzialu



ewidencyjnego nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 93 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. '

W rezultacie nalezy stwierdzi¢, ze przepisy art. 15. ust. 2 i 3 ustawy, nie upowaznialy
Rady Micjskicj do okreslenia zasad 1 warunkow podzialéw nicruchomosei, tylko
do okreslenia zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomoscei. Biorge pod uwage
konstrukcje przepiséw uchwaly oraz uwzgledniajge fakt, iz plan miejscowy obejmuje obszar
czgsel tylko jednej dzialki ewidencyjnej nalezy uznaé, ze jego zapisy dotyczgee kgta
polozenia granic oraz minimalnej 1 maksymalnej szerokosci frontu nowo wydzielanych
dzialek budowlanych zostaly wprowadzone przez organ sporzagdzajgey projekt planu
miejscowego na potrzeby pirzyszlego podzialu geodezyjnego fragmentu dzialki objetej
planem. Tym samym ustalajgc warunki i zasady podzialu nieruchomosci Rada Micjska
w Okonku wykroczyla poza przyznany jej zakres delegacji ustawowej i wkraczajgc w materi¢
regulowang przepisem rangi ustawowej naruszyla zasadg dzialania w granicach
i na podstawie prawa.

Organ nadzoru wskazuje ponadto, ze w tresci przepisu § 9 ust. 2 pkt 4 tiret czwarte
uchwaly, zawarto ustalenie w zakresie geometrii dachéw dla  budynkow, choc
we wspomnianym przepisie nie dopuszczono realizacji budynkow.

Majgc na uwadze powyzsze ninicjsze rozstrzygnigeie jest w pelni uzasadnione.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze byé zaskarzone do Wojewodzkiego Sgdu
Administracyjnego w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty
jego dorgezenia, za posrednictwem Wojewody Wielkopolskiego.

NP ijeWoda Wielkopolski
Zbigniew Hoffmann

Otrzymujg:
1. Rada Migjska w Okonku,
2. Burmistrz Miasta Okonek.






