e , Wroctaw, dnia 3 czerwca 2011 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI

NR NK-N.4131.463.2011.MG

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

w sprawie uchwaly Rady Gminy Dlugol¢ka z dnia 28 kwietnia 2011 roku nr V/93/11 w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci dzialki nr
437/1, po podziale 437/3 w obrebie wsi Diugoleka

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz.
U. 22001 r., Nr 142, poz. 1591 z p6zniejszymi zmianami) Wojewoda Dolnoslaski — Organ Nadzoru nad
jednostkami samorzadu terytorialnego

stwierdza niewaznos¢

§ 3pkt 41 § 4 pkt 4uchwaty Rady Gminy Dhugotgka z dnia 28 kwietnia 2011 roku nr V/93/11
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czg$ci dziatki nr
437/1, po podziale 437/3 w obrebie wsi Dlugolgka.

Uzasadnienie

W dniu 28 kwietnia 2011 roku Rada Gminy Dtugol¢ka podjgta uchwate nr V/93/11 w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci dziatki nr 437/1, po
podziale 437/3 w obrgbie wsi Dhugoteka. Uchwata wptyngta do organu nadzoru w dniu 5 maja 2011
roku.

Organ nadzoru w trakcie postgpowania nadzorczego stwierdzil, ze § 3 pkt 4 i § 4 pkt 4 uchwaty zostaty
podjgte z istotnym naruszeniem art. 20 ust. 1 1 art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm. — zwana dalej ustawa), art. 93 ust. 1 i
2 oraz art. 100 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.
U.z2010r., Nr 110, poz. 651 ze zmianami), a takze art. 7 1 94 Konstytucji.

Podstawa podjgcia przedmiotowej uchwaty byt m. in. art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zgodnie zktérym plan miejscowy uchwala rada gminy, po
stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczes$nie o sposobie rozpatrzenia uwag
do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych. Czg$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, czg$¢ graficzna oraz
wymagane rozstrzygnigcia stanowia zataczniki do uchwaty. Wskazana norm¢ kompetencyjna nalezy
interpretowa¢ w powiazaniu z art. 7 1 94 Konstytucji. Wedle art. 7 Konstytucji organy wtadzy publicznej
dziataja na podstawie 1w granicach prawa. Przepis ten $cisle koresponduje zart. 94 Konstytucji
stosownie do ktorego organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji rzadowej, na
podstawie 1w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiaja akty prawa miejscowego
obowiazujace na obszarze dziatania tych organéw. Zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego
okresla ustawa.

W ramach ustalen dotyczacych szczegotowych zasad i warunkow scalania i1 podzialu nieruchomosci
Rada postanowita:

w § 3 pkt 4 uchwaty:
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,,a) przy wydzielania nowych dziatek budowlanych docelowa powierzchnia dziatki powinna wynosic¢
min. 800 m?,

b) nowe linie podziatow bedq harmonijnie nawiqzywac¢ do istniejqcych podziatow Ilub linii
rozgraniczajqcych tereny komunikacji tj. bedq do nich prostopadte lub zblizone do prostopadtych
(ewentualnie rownolegte lub zblizone do rownolegtych),

¢) powyzsze zasady nie dotyczq dzialek:

- wydzielonych pod komunikacje wewnetrznq drogowq, dla ktorych nalezy zachowaé minimalng
szerokos¢ 4,5 m,

- wydzielonych pod komunikacje wewnetrzng pieszq, dla ktorych nalezy zachowac¢ minimalnq szerokosé
3m,

- wydzielonych pod ewentualne urzqdzenia infrastruktury technicznej.”;
w § 4 pkt 4 uchwaty:

., szczegolowe zasady iwarunki scalania ipodziatu nieruchomosci — podzial zgodny z liniami

2

rozgraniczajqcymi okreslonymi na rysunku planu.”.

W ocenie organu nadzoru Rada wprowadzajac powyzsza regulacj¢ dokonata w tresci przedmiotowego
planu ustalen dotyczacych tzw. podzialu geodezyjnego, czyli podzialu, o ktorym mowa w art. 93 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W odniesieniu do terenu MN przepisy uchwaly zawieraja
jedynie postanowienia w zakresie podzialu: okre$lenie parametrow dziatek po podziale i sposéb
przebiegu linii podziatu. Z kolei odnosnie terenu KDL Rada de facto zakazala dokonywania podziatu
stanowiac ,,podzial zgodny zliniami rozgraniczajacymi”. Ponadto istota scalenia i podziatu jest
przeksztatcenie niekorzystnie uksztaltowanych nieruchomosci w celu umozliwienia ich wykorzystania
1 zainwestowania zgodnie z przeznaczeniem w planie miejscowym. Proces scalenia i podziatu zachodzi
wowczas, jezeli zgodnie ze wskazaniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
postegpowaniem tym obejmuje si¢ wigksza ilo§¢ nieruchomosci, a wydzielone dziatki w wyniku podziatu
zawieraja si¢ w granicach nieruchomosci sprzed podziatu. Nalezy w tym miejscu zauwazy¢€, ze niniejszy
plan obejmuje obszar tylko jednej dziatki. Dlatego tez wprowadzanie jakichkolwiek zasad odnoszacych
si¢ do scalenia 1podzialu nieruchomosci jest bezprzedmiotowe. Fakt ten utwierdza organ nadzoru
w przekonaniu, ze wprowadzone regulacje dotycza w istocie podziatu nieruchomosci. O ile szczegdtowe
warunki scalenia ipodzialu nieruchomosci moga by¢ okreslone w planie miejscowym, o tyle zaden
przepis prawa nie upowaznia rady do umieszczenia w takim planie zasad podzialu. Zwlaszcza takim
przepisem nie jest art. 93 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktory nie uzaleznia podziatu
nieruchomos$ci od wydzielenia przez rad¢ gminy w miejscowym planie dziatek iwprowadzenia
stosownych parametréw w tym zakresie, lecz jedynie od zgodnosci z jego postanowieniami odnoszacymi
si¢ do ogolnych dyrektyw ksztattowania tadu przestrzennego, determinujacymi w pewien sposéb
wykonywanie prawa wilasnosci.

Artykut 15 wust. 2ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje zakres
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z pkt 8 ww. przepisu ustawy, w planie
miejscowym okres$la si¢ obowiazkowo szczegdtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
objetych planem. W zalezno$ci od potrzeb w miejscowym planie okresla si¢ granice obszarow
wymagajacych przeprowadzenia scalen ipodzialdéw nieruchomosci (art. 15 ust. 3 pkt 1 powotanej
ustawy). Nalezy podkresli¢ w tym miejscu, ze art. 15 ust. 2 ustawy okresla elementy obligatoryjne, za$
art. 15 ust. 3 elementy fakultatywne planu.

Z kolei § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.,
Nr 164, poz. 1587) precyzuje, ze ustalenia dotyczace szczegdtowych zasad i warunkéw scalania
1 podzialu nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy powinny zawiera¢ okreslenie
parametréw dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania 1podzialu nieruchomosci, w szczegdlnos$ci
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minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okredlenie kata
polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego.

Zgodnie za§ zart. 15 ust. 1ustawy, wojt gminy sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie
z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem. W tym przypadku przepisem
odrgbnym jest art. 102 ust. 11 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym gmina
moze dokona¢ scalenia ipodziatu nieruchomosci, a szczegoétowe warunki scalenia i podziatu
nieruchomos$ci okresla plan miejscowy. Z kolei wmys$l art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami scalenia i podziatu nieruchomos$ci mozna dokonaé, jezeli sa one potozone w granicach
obszaréw okre$lonych w planie miejscowym albo gdy o scalenie i1podzial wystapia wilasciciele lub
uzytkownicy wieczysci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntdw objetych scaleniem i podziatem.

Warto zauwazy¢, ze sporzadzanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zgodnie z ,przepisami odrgbnymi” to réwniez uwzglednienie zasady, zgodnie zktora ,,akty prawa
miejscowego nie moga regulowaé materii nalezacych do przepisow wyzszego rzedu inie moga by¢
sprzeczne z nimi” (wyrok NSA z dnia 16 marca 2001 r., IV SA 385/99, LEX nr 53377).

Zdaniem organu nadzoru, oile ustawodawca zobowiazal organy gminy realizujace procedure
planistyczna do okreslenia w planie miejscowym zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci,
o tyle nie przyznal tym organom kompetencji do stanowienia zasad podziatu nieruchomosci. Nalezy przy
tym podkresli¢, ze zar6wno postgpowanie podziatowe jak i scaleniowo - podziatowe stanowia przedmiot
uregulowan ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W dziale III rozdziale 1 tej ustawy mowa jest
o podziatach nieruchomosci, a w rozdziale 2 o scalaniu i podziale nieruchomosci. Podkreslenia wymaga
takze, ze obydwa te postgpowania znacznie si¢ od siebie roznia.

Co jednak dla potrzeb niniejszych rozwazan jest najwazniejsze, ustawodawca wprost wskazuje na
koniecznos$¢ uwzglednienia warunkéw wprowadzonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wylacznie w przypadku scalania ipodziatu nieruchomos$ci. W art. 102 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami stwierdza bowiem, ze gmina moze dokona¢ scalenia ipodzialu
nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 101 ust. 1 tej ustawy. Szczegdétowe warunki scalenia i podziatu
nieruchomosci okresla plan miejscowy, co wiaze si¢ $ciSle ze wskazanymi wyzej przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, upowazniajacymi organy gminy do zamieszczania tego
typu regulacji w planie miejscowym. W przypadku postgpowania podziatowego w art. 93 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami ustawodawca stwierdza natomiast, Ze podziatu nieruchomosci mozna
dokonacd, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego. W razie braku tego planu stosuje sie
przepisy art. 94 . Zgodno$¢ zustaleniami planu, o ktéorych mowa wtym przepisie nie oznacza
uprawnienia do zamieszczania w planie warunkéw podziatu — owe ustalenia moga dotyczy¢ wylacznie
przeznaczenia terenu imozliwosci jego zagospodarowania, oczym rozstrzyga sam ustawodawca,
stwierdzajac wart. 93 ust. 2, ze zgodno$¢ zustaleniami planu w mys$l ust. 1 dotyczy zaréwno
przeznaczenia terenu, jak i mozliwo$ci zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 20 stycznia 2011 r., sygn. akt II OSK 2235/10,
wyjasnil, ze to wojt gminy jest organem wiasciwym do podziatu nieruchomosci. Miejscowy plan nie jest
aktem przeznaczonym do dokonywania takich rozstrzygnie¢ o charakterze indywidualnym. Tym samym
Rada nie jest uprawniona do udzielania w swych uchwatach wytycznych wiazacych wojta przy
wykonywaniu jego ustawowych kompetencji, chyba ze inaczej stanowi przepis szczegdlny. Plan
zagospodarowania przestrzennego nie jest zatem czg$cia procedury rozgraniczenia, ajego rola
w dokonywaniu podziatu dziatek jest ograniczona do okreslania przeznaczenia czg$ci terytorium gminy.
W ustalaniu przeznaczenia terenu i mozliwosci zagospodarowania nie miesci si¢ okreslenie wielkosci
dziatek jakie moga podlega¢ podziatowi, badz by¢ efektem rozgraniczenia. Innymi stowy, nie mozna
w planie wiazaco ustala¢ granic dzialek po podziale, dopuszczalnej ich wielko$ci czy innych parametréw,
a takze wielkos$ci dzialek, ktore moga by¢ dzielone, ani decydowac¢ o dopuszczalnosci podziatu.

Zdaniem organu nadzoru powyzsze potwierdza, ze organy gminy w ramach posiadanego wiladztwa
planistycznego nie dysponuja uprawnieniem do okreslania dodatkowych, szczegoétowych zasad, jakim
mialby podlega¢ ewentualny podziat nieruchomosci. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze skoro wlasnos¢ jest
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chroniona konstytucyjnie, a jej ograniczenia moga wynika¢ wylacznie z ustaw, to brak odpowiedniej
normy kompetencyjnej wytacza mozliwos¢ ksztattowania przez organ administracji publicznej sposobu
wykonywania tego prawa. Z tego samego wzgledu przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie moga podlega¢ wyktadni rozszerzajace;.

W S$wietle powyzszych rozwazan stwierdzenia wymaga fakt, ze § 3 pkt 41 § 4 pkt 4 przedmiotowe;j
uchwaly stanowi zasady podzialu nieruchomosci. Dodatkowo zapis uchwaty zatytutowane jako zasady
i warunki scalania ipodzialu nieruchomos$ci nie zawieraja wszystkich wymaganych elementéw
okreslonych w § 4 pkt 8 rozporzadzenia. Odnos$nie zapisu § 3 pkt 4 uchwaty, o tym, ze sa to faktycznie
zasady podzialu geodezyjnego §wiadczy wielokrotne postuzenie si¢ pojgciem wydzielania dziatek. W tym
kontekscie jeszcze raz trzeba podkreslic, ze wramach planu miejscowego rada gminy nie jest
upowazniona do stanowienia o zasadach podzialu geodezyjnego. Ponadto nalezy zwréoci¢ uwage, ze na
mocy art. 100 ustawy o gospodarce nieruchomosciami to Rada Ministrow (a nie rada gminy w ramach
planu miejscowego) jest upowazniona do stanowienia w drodze rozporzadzenia o sposobie i trybie
dokonywania podziatéw nieruchomosci. Korzystajac z tego uprawnienia Rada Ministrow wydata w dniu
7 grudnia 2004 roku rozporzadzenia w sprawie sposobu i trybu dokonywania podzialéw nieruchomosci
(Dz. U. 22004 1., Nr 268, poz. 2663). Tym samym zakwestionowane zapisy § 3 pkt 4 i § 4 pkt 4 uchwaty
podjete zostaty z wkroczeniem w kompetencje Rady Ministrow.

Ustawodawca w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym postanowit, ze
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wiasciwo$ci organdw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy
w catosci lub czegsci. Jak podkresla Z. Niewiadomski w Komentarzu do art. 28 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz. Pod redakcja prof. Z. Niewiadomskiego. 2 wydanie), s. 255-256, ,,w przypadku uchwaty
w sprawie przyjecia studium badz planu miejscowego, niewazno$cia uchwaly w catosci lub w czesci
skutkowac bedzie istotne naruszenie trybu sporzadzania, ale juz kazde naruszenia zasad sporzadzania
studium oraz kazde naruszenie wtasciwos$ci organdw, co stanowi odmienne rozwiazanie od generalnie
przyjetego w ustawie o samorzadzie gminnym.”.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 27 pazdziernika 2008 r., sygn. akt II
SA/Kr 114/08, wskazat, ze ,.Zasady sporzadzania planu miejscowego rozumiane sa jako wartosci
1 merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy dotyczace m.in.
zawartych w akcie planistycznym ustalen.”. Podobnie Wojewddzki Sad Administracyjny w Bialymstoku
w wyroku z dnia 4 grudnia 2008 r., sygn. akt Il SA/Bk 585/08, odnoszac si¢ do zasad sporzadzania planu
zagospodarowania przestrzennego okreslil, ze ,Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza
problematyki merytorycznej, zwiazanej ze sporzadzaniem takiego aktu, a wigc: zawarto$ci aktu
planistycznego (cze$¢ tekstowa 1 graficzna, inne zaltaczniki), zawartych wnim ustalen, a takze
standardow dokumentacji planistycznej. W odniesieniu do planu miejscowego jego zawarto$¢ okreslaja
(czes¢ tekstowa 1 graficzna, prognoza oddzialywania na srodowisko) art. 15 ust. 1, art. 17 pkt 4 1 art. 20
ust. 1, przedmiot (a wigc wprowadzane ustalenia) okresla art. 15 ust. 21 3, natomiast standardy
dokumentacji planistycznej (materialy planistyczne, skale opracowan kartograficznych, stosowanych
oznaczef, nazewnictwa, standardow oraz sposobow dokumentowania prac planistycznych) okresla
wydane na podstawie upowaznienia ustawowego zawartego w art. 16 ust. 2 ustawy rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.”.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze § 3 pkt 41 § 4 pkt 4uchwaly, zwierajacy procedurg
podzialu nieruchomos$ci, narusza art. 20 ust. 11 art. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm. — zwana dalej ustawa),
art. 93 ust. 112 oraz art. 100 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity Dz. U. 22010 r., Nr 110, poz. 651 ze zmianami), a takze art. 71 94 Konstytucji. Tym samym
zasadne jest stwierdzenie ich niewaznosci.
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Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktdra nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu
nadzoru - Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje ich wykonanie z mocy prawa w zakresie objgtym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Aleksander
Marek Skorupa
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