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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE
WOJEWODY MALOPOLSKIEGO
Nr WN-11.4131.1.24.2013

z dnia 11 pazdziernika 2013 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U.
z2013r., poz. 594 ze zm.)stwierdza si¢ niewazno$¢ uchwaly Rady Miejskiej w Niepolomicach
Nr XXXI11/445/13 zdnia 3 wrzesnia 2013 r. wsprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Niepolomice, obszar ,,A” Miasto Niepolomice dla obszaru
starego mlyna w centrum miasta Niepolomice w czgSci, tj. w zakresie § 3 pkt 11) uchwaly w zakresie
stléw: ,,lub terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi i przeznaczonego pod zabudowe”.

Uzasadnienie

W dniu 3 wrzeénia 2013 r. Rada Miejska w Niepotomicach podjeta uchwate Nr XXX11/445/2013 w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Niepotomice, obszar ,,A”
Miasto Niepotomice dla obszaru starego miyna w centrum miasta Niepotomice.

W dniu 11 wrze$nia 2013 r. przedmiotowa uchwal¢ dorgczono organowi nadzoru w celu oceny jej
zgodnosci z prawem. Powziawszy watpliwosci co do jej zgodno$ci z prawem, w dniu 4 pazdziernika 2013 r.
organ nadzoru przekazat Burmistrzowi Miasta i Gminy Niepolomice oraz Radzie Miejskiej w Niepolomicach
zawiadomienie 0 wszczeciu z urzedu postepowania nadzorczego.

W toku postgpowania nadzorczego, dokumenty planistyczne, przediozone organowi nadzoru do oceny
zgodno$ci z prawem, oceniono W zakresie spetnienia wymogdw przepisdéw prawa dotyczacych:

- zawarto§ci i tresci przedmiotowej uchwatly,
- kompletnos$ci i zawarto$ci dokumentacji prac planistycznych,

- prawidtowosci wykonania czynnos$ci procedury sporzadzania zmiany planu miejscowego, wynikajacych
z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku
I jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
rozporzadzen wykonawczych i przepisow odregbnych dotyczacych planow miejscowych.

Po analizie przedtozonej dokumentacji planistycznej w zakresie jej zawartoSci stwierdzono, ze jest ona
kompletna.

Przeprowadzono réwniez analizg przedmiotowej zmiany planu miejscowego w zakresie trybu jej
sporzadzania, ktory zostal uznany przez organ nadzoru za prawidlowy.

Natomiast po dokonaniu analizy zawarto$ci i tre§ci przedmiotowej uchwaty wraz z zatacznikami organ
nadzoru stwierdzit, ze fragment definicji ,, wskaznika intensywnosci zabudowy”, zawartej w § 3 ust. 1 pkt
11 kwestionowanej uchwaty, jest niezgodny z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z pézn. zm.).
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Zgodnie z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym okres$la si¢ obowiazkowo zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, w tym maksymalng i minimalna intensywno$¢ zabudowy — rozumiang jako wskaznik powierzchni
calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej. Intensywnos¢ zabudowy jest zatem
— W rozumieniu przepisow ww. ustawy — stosunkiem powierzchni catkowitej zabudowy do powierzchni dziatki
budowlanej.

Definicja dzialki budowlanej zawarta jest wart. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i stanowi, ze dziatka budowlana jest nieruchomos$¢ gruntowa lub dziatka gruntu, ktorej
wielko$¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektoéw budowlanych wynikajace z odrgbnych przepisow i aktow
prawa miejscowego. Oznacza to, ze pojecie dziatka budowlana nie jest tozsame z pojeciem dziatki
ewidencyjnej, co potwierdza orzecznictwo sadowo-administracyjne: na potrzeby wyktadni przepisow ustawy
Prawo budowlane nalezy przyjaé, ze dziatka budowlana jest to kazda nieruchomosé, na ktorej mozna
prowadzi¢ "roboty budowlane” w rozumieniu art. 3 pkt 7 tej ustawy. Nieruchomosé taka moze sie sktadaé
Z jednej lub kilku dziatek gruntu w znaczeniu geodezyjnym, gdyz pojecie dzialki ewidencyjnej nie jest tozsame
Z pojeciem dziatki budowlanej (wyrok WSA w Poznaniu z dnia 13 wrzesénia 2012 r., sygn. akt 11 SA/Po 557/12,
por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 13 stycznia 2010 r. sygn. akt VII SA/Wa 1886/09). Pojecie dziatki
budowlanej jest zatem zdefiniowane w obowiazujacych przepisach prawa oraz posiada bogata interpretacje
orzecznicza.

Jezeli chodzi natomiast o pojecie powierzchni calkowitej zabudowy nie jest ono zdefiniowane
w przepisach prawa powszechnie obowiazujacego, co rodzi watpliwosci interpretacyjne. Mozna bowiem
rozumie¢ pojecie powierzchni catkowitej zabudowy jako sume powierzchni zabudowy wszystkich obiektéw
budowlanych znajdujacych si¢ na dzialce budowlanej lub jako sume¢ powierzchni calkowitej kondygnacji
wszystkich budynkow znajdujacych si¢ w obregbie dziatki budowlanej. W $§wietle powyzszego, zdaniem organu
nadzoru, mozliwe jest doprecyzowanie pojgcia powierzchni catkowitej w planie miejscowym na jego potrzeby.

W przedmiotowej uchwale nie zapisano definicji pojecia powierzchni catkowitej zabudowy, ale w pewien
sposob doprecyzowano je w definicji wskaznika intensywno$ci zabudowy — podanego w § 3 ust. 1 pkt 11
uchwaty. Wedlug wspomnianego ustalenia przez wskaznik intensywnosci zabudowy rozumie si¢ ,, wartos¢
liczbowq wyrazajqcq stosunek sumy powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych, mierzonej po
obrysie zewnetrznym budynkdw istniejqcych | projektowanych na dzialce do powierzchni catkowitej dziatki
budowlanej lub terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajqcymi i przeznaczonego pod zabudowe”. Choé — co
do zasady — w akcie nizszym ranga niz ustawa nie formutuje si¢ definicji ustalajacych znaczenia okreslen
ustawowych (§ 149 Rozporzqdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. W sprawie ,, Zasad
techniki prawodawczej”), to z uwagi na niedoprecyzowanie w powszechnie obowiazujacych przepisach
pojecia powierzchni catkowitej zabudowy, organ nadzoru nie kwestionuje wprowadzenia w stowniczku
kwestionowanej uchwaty definicji wskaznika intensywno$ci zabudowy (w ktorej doprecyzowano rozumienie
powierzchni catkowitej zabudowy). Niemniej jednak za niezgodne z obowiazujacym prawem uznaé nalezy
ostatnia cze$¢ definicji wskaznika powierzchni zabudowy podanej w uchwale w brzmieniu: . (...) lub terenu
wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi | przeznaczonego pod zabudowe”. Jest ona nie tylko niezgodna
Z brzmieniem definicji intensywno$ci zabudowy podanej wart.15ust.2 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym , ale réwniez wprowadza chaos interpretacyjny, bowiem pozostawia
mozliwo$¢ wyboru powierzchni podstawianej do mianownika wzoru na intensywno$¢ zabudowy. W praktyce
oznacza to, ze jesli inwestor zlozy wniosek o pozwolenie na budowe domu o sumarycznej powierzchni
calkowitej kondygnacji nadziemnych np. 400 m?, na dzialce budowlanej o powierzchni 500 m?, potozonej
w terenie  MN (ktorego powierzchnia w liniach rozgraniczajacych wynosi np. 4000 m?, a wskaznik
intensywnosci zabudowy ustalony planem — 0,4), to starosta przy wydawaniu pozwolenia na budowg bgdzie
moégl obliczy¢ wskaznik intensywnos$ci zabudowy dla tej inwestycji dwojako — albo dzielac 400 m? przez
500 m? — albo dzielac 400 m? przez 4000 m?. Wyniki te sa bardzo rézne (0,8 i 0,1) - jeden z nich jest zgodny
z ustaleniami planu dla terenu MN, a drugi nie jest zgodny. Oba zostaly policzone zgodnie ze wskazaniami
ustalonymi w tresci definicji wskaznika intensywnos$ci zabudowy, zawartej w § 3 ust. 1 pkt 11 uchwaty .
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W ocenie organu nadzoru sytuacja taka jest niedopuszczalna, poniewaz plany miejscowe — jako akty
regulujace sposéb wykonywania prawa wilasnosci nieruchomosci - powinny go precyzyjnie i bezspornie
okresla¢, tymczasem wskazane zapisy budza duze watpliwosci interpretacyjne co do ich znaczenia, a przepisy
powinny by¢ zredagowane tak, aby doktadnie i w sposob zrozumiaty dla adresatow zawartych w nich norm
wyrazaty intencje prawodawcy (§ 6 Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r.
W sprawie ,, Zasad techniki prawodawczej ™).

W $wietle powyzszego, zdaniem organu nadzoru, opisany § 3 pkt 11) uchwatly narusza art. 15 ust. 2 pkt 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i wymaga wyeliminowania go z obrotu prawnego.

Wedhug przywotanego w postawie prawnej niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego art. 91 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym: "Uchwata lub zarzadzenie organu gminy sprzeczne z prawem sg niewazne”.

Z uwagi na to, co zostalo podniesione organ nadzoru stwierdza, iz w jego ocenie, kwestionowana czg$¢
zapisOW uchwaty w Sposob istotny narusza obowiazujacy porzadek prawny, a powyzej podniesione argumenty
uzasadniaja stwierdzenie jej niewaznos$ci w zakresie okreslonym sentencja niniejszego rozstrzygnigcia
nadzorczego.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Krakowie. Winno si¢ ja wnie$¢ za posrednictwem Wojewody Matopolskiego w terminie 30 dni od dnia
otrzymania niniejszego rozstrzygnigcia.

z up. Wojewody Matopolskiego

Zastgpca Dyrektora
Wydziatu Prawnego i Nadzoru

Radca Prawny
Artur Slowik
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