BT ) Wroctaw, dnia 9 czerwca 2011 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR NK-N.4131.399.2011.JK8

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz.
1591 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Rady Miejskiej w Gorze Nr 1X/71/11 z dnia 6 maja 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gora, obreb Osetno.

UZASADNIENIE

Na sesji dnia 6 maja 2011 r., dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2003 r. Nr 80 poz. 717 ze zm.) oraz
w nawigzaniu do uchwaly Rady Miejskiej w Gorze Nr XLVI/324/10 z dnia 5 marca 2010 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gora, obrgb
Osetno, po stwierdzeniu zgodnos$ci ze Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Gora, Rada Miejska w Gorze podjeta uchwatg Nr IX/71/11 w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Gora, obreb Osetno.

Uchwata ta wptyneta do organu nadzoru dnia 13 maja 2011 r.

W trakcie postgpowania nadzorczego dotyczacego przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit jej
podjecie zistotnym naruszeniem art. 15 ust. 11 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz art. 102 ust. 11 ust. 2ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w zw. z art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Podejmujac przedmiotowa uchwate Rada wykorzystala kompetencj¢ przyznana jej na mocy art. 20 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym plan miejscowy uchwala rada
gminy, po stwierdzeniu jego zgodnosci zustaleniami studium, rozstrzygajac jednoczes$nie o sposobie
rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktoére naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych. Czg$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, czg$¢ graficzna oraz
wymagane rozstrzygnigcia stanowia zalaczniki do uchwaty.

Podejmujac przedmiotowa uchwate jej § 13 Rada zatytulowala jako szczegdtowe zasady i warunki scalania
i podzialu nieruchomosci, oraz podziatu nieruchomosci objgtych planem miejscowym.

W § 13 przedmiotowej uchwaty Rada zawarla nastepujace zapisy:

Ustalenia w zakresie szczegdétowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci, oraz podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym

W zakresie zasad 1 warunkow scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:

1)nie ustala si¢ terendéw wymagajacych obligatoryjnie scalenia i podziatu nieruchomosci;

2)dla terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczonej na rysunku planu symbolem MW, nie
dopuszcza si¢ wydzielania nowych dziatek budowlanych;

3)dla terenow zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensywnosci, oznaczonych na rysunku planu symbolem MN:

a) wydzielone dziatki sa przeznaczone na lokalizacj¢ zabudowy w uktadzie wolnostojacym,
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b) szerokos¢ elewacji frontowej dzialek przeznaczonych na zabudoweg nie powinna by¢ mniejsza niz 20 m,
aw przypadku pojedynczych dzialek polozonych pomigdzy nieruchomo$ciami z zabudowa istniejaca
w dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaty - 18 m,

¢) powierzchnia dziatek przeznaczonych pod nowa zabudowg nie moze by¢ mniejsza niz 900 m2,
z wyjatkiem pojedynczych dzialek potozonych pomigdzy dziatkami zabudowanymi, na obszarach
historycznie uksztaltowanej zabudowy wiejskiej, pod warunkiem podporzadkowania jej lokalizacji
zasadom kontynuacji uktadu urbanistycznego, wtym linii zabudowy odpowiadajacej zabudowie
istniejacej na sasiednich dziatkach dopuszcza si¢ scalanie gruntow;

4)dla terenéw zabudowy zagrodowej oznaczonej na rysunku planu symbolem RM:
a) powierzchnia nowo wydzielonych dziatek nie mniej niz 2000m?,
b) dopuszcza si¢ scalanie gruntow,
¢) dopuszcza si¢ wtorny podziat dziatek na terenach zabudowanych;
5)dla terenu obstugi produkcji oznaczonego na rysunku planu symbolem RU:
a) powierzchnia nowo wydzielonych dziatek nie mniej niz 2000m?,
b) dopuszcza sig scalanie gruntow,
¢) dopuszcza sig wtorny podziat dziatek na terenach zabudowanych;

6)dla terenow zabudowy uslugowej oznaczonych na rysunku planu symbolem U wprowadza sig¢ zakaz podziatow
dziatek;

7)dla terenéw zabudowy ushug kultury oznaczonych na rysunku planu symbolem UK wprowadza si¢ zakaz
podziatéw dziatek;

8)dla terenow zabudowy ustug turystyki oznaczonych na rysunku planu symbolem UT wprowadza si¢ zakaz
podzialoéw dziatek;

9)dla terenu ustug sportu i rekreacji oznaczonego na rysunku planu symbolem US:
a) powierzchnia dziatek przeznaczonych pod nowa zabudowg nie moze by¢ mniejsza niz 1200 m2,
b) dopuszcza sig scalanie gruntow,
¢) dopuszcza si¢ wydzielanie drog wewnetrznych

10)dla terenu zieleni parkowej z uslugami oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP/U nie dopuszcza si¢
podziatu nieruchomosci.

Powyzszym zapisem § 13 przedmiotowej uchwaly Rada w sposdb zobowiazujacy ustalita minimalne
powierzchnie dziatek, jakie moga zosta¢ utworzone w wyniku podziatu nieruchomosci oznaczonych symbolami
MN, RM, RU iUS. Zkolei w przypadku terenéw oznaczonych symbolami U, UK, UT, ZP/U Rada
wprowadzila zakaz podzialéw dziatek.

W ocenie organu nadzoru z tresci § 13 przedmiotowej uchwaty jednoznacznie wynika, ze Rada uregulowata
kwestie dotyczace podziatu nieruchomos$ci, mianowicie tzw. podziatu geodezyjnego, a nie scalania i podziatu,
o ktérym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Na fakt, ze
Rada stanowila odnosnie podzialu geodezyjnego wskazuje rowniez jednoznaczne wskazanie przez nig w tytule
§ 13, ze zawiera on regulacje dotyczace nie tylko zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci, ale takze
dotyczace podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym.

Na okreslenie przez Rade zasad podzialu geodezyjnego wskazuje rowniez zapis zawarty w § 13 pkt 4 lit. c, §
13 pkt 5 lit. c.

Brak okreslenia szczegétowych zasad i warunkow scalania ipodzialu nieruchomosci, w ocenie organu
nadzoru, stanowi istotne naruszenie art. 15 ust. 11 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz art. 102 ust. 11 ust. 2ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w zw. z art. 28 ust. 1 ustawy.

Zaznaczy¢ nalezy, ze art. 15 ust. 2ustawy wskazuje obowiazkowy zakres miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z pkt 8 ww. przepisu ustawy, w planie miejscowym okresla sig
obowiazkowo szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem. Dodatkowo
w zaleznosci od potrzeb w miejscowym planie okresla si¢ granice obszar6w wymagajacych przeprowadzenia
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scalen i podziatow nieruchomosci (art. 15 ust. 3 pkt 1 powolanej ustawy). Z kolei § 4 pkt 8 rozporzadzenia
precyzuje, ze ustalenia dotyczace szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci powinny
zawiera¢ okreSlenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania ipodzialu nieruchomosci,
w szczegolnos$ci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie
kata potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego.

Zgodnie za$ z art. 15 ust. 1 ustawy, wojt gminy sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie z przepisami
odregbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem. W tym przypadku przepisem odrgbnym jest art. 102
ust. 11 ust. 2ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie zktorym gmina moze dokona¢ scalenia
i podziatu nieruchomosci, a szczegoétowe warunki scalenia i podziatu nieruchomosci okresla plan miejscowy.
Z kolei w mys$l art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami scalenia i podzialu nieruchomosci mozna
dokonaé, jezeli sa one potozone w granicach obszaréw okre§lonych w planie miejscowym albo gdy o scalenie
i podziat wystapia wlasciciele lub uzytkownicy wieczy$ci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntéw
objetych scaleniem i podzialem.

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

Ustawodawca wprost wskazuje na konieczno$¢ uwzglgdnienia warunkow wprowadzonych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego wytacznie w przypadku scalania i podzialu nieruchomosci. W art. 102
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stwierdza bowiem, ze gmina moze dokona¢ scalenia i podziatu
nieruchomosci, o ktéorym mowa wart. 101 ust. 1tej ustawy. Szczegdolowe warunki scalenia ipodziatu
nieruchomosci okresla plan miejscowy, co wiaze si¢ SciSle ze wskazanymi wyzej przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, upowazniajacymi organy gminy do zamieszczania tego typu
regulacji w planie miejscowym. W przypadku postgpowania podzialowego w art. 93 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ustawodawca stwierdza natomiast, ze podziatu nieruchomos$ci mozna dokonac¢, jezeli jest on
zgodny z ustaleniami planu miejscowego. W razie braku tego planu stosuje si¢ przepisy art. 94. Zgodnos¢
z ustaleniami planu, o ktérych mowa w tym przepisie nie oznacza uprawnienia do zamieszczania w planie
warunkow podzialu — owe ustalenia moga dotyczy¢ wylacznie przeznaczenia terenu i mozliwosci jego
zagospodarowania, o czym rozstrzyga sam ustawodawca, stwierdzajac wart. 93 ust. 2, ze zgodnos¢
z ustaleniami planu w mysl ust. 1 dotyczy zarowno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania
wydzielonych dziatek gruntu.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 20 stycznia 2011 r., sygn. akt I OSK 2235/10, wyjasnil, ze
to wojt gminy jest organem wiasciwym do podzialu nieruchomosci. Migjscowy plan nie jest aktem
przeznaczonym do dokonywania takich rozstrzygnig¢ 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 szczegbdlny. Plan zagospodarowania przestrzennego
nie jest zatem czg$cia procedury rozgraniczenia, a jego rola w dokonywaniu podziatu dzialek jest ograniczona
do okre$lania przeznaczenia czgsci terytorium gminy. W ustalaniu przeznaczenia terenu imozliwosci
zagospodarowania nie miesci si¢ okreslenie wielkosci dziatek jakie moga podlegaé podziatowi, badz by¢
efektem rozgraniczenia. Innymi stowy, nie mozna w planie wiazaco ustala¢ granic dzialek po podziale,
dopuszczalnej ich wielkosci czy innych parametrow, a takze wielko$ci dziatek, ktore moga by¢ dzielone.

Zdaniem organu nadzoru powyzsze potwierdza, ze organy gminy w ramach posiadanego wiladztwa
planistycznego nie dysponuja uprawnieniem do okre$lania dodatkowych, szczegdtowych zasad, jakim mialby
podlega¢ ewentualny podzial nieruchomosci. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze skoro wlasnos¢ jest chroniona
konstytucyjnie, ajej ograniczenia moga wynika¢ wylacznie zustaw, to brak odpowiedniej normy
kompetencyjnej wylacza mozliwos¢ ksztaltowania przez organ administracji publicznej sposobu wykonywania
tego prawa. Z tego samego wzgledu przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
moga podlega¢ wyktadni rozszerzajace;.

Wynikiem scalenia ipodziatu jest przeksztalcenie niekorzystnie uksztattowanych nieruchomosci w celu
umozliwienia ich wykorzystania i zainwestowania zgodnie z przeznaczeniem w planie miejscowym. Proces
scalenia i podzialu zachodzi wowczas, jezeli zgodnie ze wskazaniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego postgpowaniem tym obejmuje si¢ wigksza ilos¢ nieruchomosci, a wydzielone dziatki w wyniku
podziatu zawieraja si¢ w granicach nieruchomosci sprzed podziatu.

Szczegdlowe warunki scalenia i podzialu nieruchomosci okresla plan miejscowy, a o przystapieniu do tego
postgpowania decyduje rada gminy w drodze odrebnej uchwaty. W pierwszej kolejnosci dokonuje si¢ scalenia,
czyli zniesienia dotychczasowych istniejacych granic dziatek, a nastgpnie opracowuje si¢ geodezyjny projekt
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podziatu tego obszaru na nowe dziatki gruntowe, umozliwiajace ich zainwestowanie zgodnie ze wskazaniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zdaniem organu nadzoru, o ile ustawodawca zobowiazatl organy gminy realizujace procedurg planistyczna do
okreslenia w planie miejscowym zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci, o tyle nie przyznat tym
organom kompetencji do stanowienia zasad podzialu nieruchomosci. Nalezy przy tym podkresli¢, ze zard6wno
postepowanie podziatowe jak i scaleniowo - podziatlowe stanowia przedmiot uregulowan ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W dziale 11l 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 r6znia.

Co jednak dla potrzeb niniejszych rozwazan jest najwazniejsze, ustawodawca wprost wskazuje na
koniecznos¢ uwzglednienia warunkow ~ wprowadzonych ~w miejscowym  planie  zagospodarowania
przestrzennego wylacznie w przypadku scalania ipodziatu nieruchomosci. W art. 102 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami stwierdza bowiem, ze gmina moze dokonac scalenia i podziatu nieruchomosci,
o ktérym mowa w art. 101 ust. 1 tej ustawy. Szczegdétowe warunki scalenia i podziatu nieruchomosci okresla
plan miejscowy, co wiaze sig $cisle ze wskazanymi wyzej przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, upowazniajacymi organy gminy do zamieszczania tego typu regulacji w planie miejscowym.
W przypadku postgpowania podzialowego wart. 93 ust. 1ustawy o gospodarce nieruchomosciami
ustawodawca stwierdza natomiast, ze podzialu nieruchomo$ci mozna dokonaé, jezeli jest on zgodny
z ustaleniami planu miejscowego. W razie braku tego planu stosuje si¢ przepisy art. 94. Zgodno$¢ z ustaleniami
planu, o ktorych mowa w tym przepisie nie oznacza uprawnienia do zamieszczania w planie warunkéw podzialu
—owe ustalenia moga dotyczy¢ wylacznie przeznaczenia terenu i mozliwosci jego zagospodarowania, o czym
rozstrzyga sam ustawodawca, stwierdzajac w art. 93 ust. 2, ze zgodno$¢ z ustaleniami planu w mysl ust.
1 dotyczy zarowno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 20 stycznia 2011 r., sygn. akt Il OSK 2235/10, wyjasnil, ze
to wojt gminy jest organem wlasciwym do podzialu 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 szczeg6lny. Plan zagospodarowania przestrzennego
nie jest zatem czescia procedury rozgraniczenia, a jego rola w dokonywaniu podziatu dziatek jest ograniczona
do okreslania przeznaczenia czgSci 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 wielkos$ci czy innych parametroéw, a takze wielko$ci dzialek, ktore moga by¢ dzielone.

Zdaniem organu nadzoru powyzsze potwierdza, ze organy gminy wramach posiadanego wladztwa
planistycznego nie dysponuja uprawnieniem do okreslania dodatkowych, szczegdtowych zasad, jakim mialby
podlega¢ ewentualny podzial nieruchomosci. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze skoro wilasnos¢ jest chroniona
konstytucyjnie, ajej ograniczenia moga wynika¢ wylacznie zustaw, to brak odpowiedniej normy
kompetencyjnej wylacza mozliwos¢ ksztaltowania przez organ administracji publicznej sposobu wykonywania
tego prawa. Ztego samego wzgledu przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
moga podlega¢ wyktadni rozszerzajace;.

Wynikiem scalenia ipodziatu jest przeksztalcenie niekorzystnie uksztaltowanych nieruchomosci w celu
umozliwienia ich wykorzystania i zainwestowania zgodnie z przeznaczeniem w planie miejscowym. Proces
scalenia i podzialu zachodzi wowczas, jezeli zgodnie ze wskazaniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego postgpowaniem tym obejmuje si¢ wigksza ilos¢ nieruchomosci, a wydzielone dziatki w wyniku
podziatu zawieraja si¢ w granicach nieruchomosci sprzed podziatu.

Szczegdlowe warunki scalenia i podzialu nieruchomosci okresla plan miejscowy, a o przystapieniu do tego
postepowania decyduje rada gminy w drodze odrgbnej uchwaty. W pierwszej kolejnosci dokonuje si¢ scalenia,
czyli zniesienia dotychczasowych istniejacych granic dziatek, a nast¢pnie opracowuje si¢ geodezyjny projekt
podzialu tego obszaru na nowe dziatki gruntowe, umozliwiajace ich zainwestowanie zgodnie ze wskazaniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W s$wietle powyzszych rozwazan stwierdzenia wymaga, ze w teks$cie przedmiotowego planu Rada nie
zawarla zapisow dotyczacych warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci spetniajacych wymagania z art. 102
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zaznaczy¢ nalezy, ze organy gminy w momencie sporzadzania planu nie sa w stanie przewidzie¢, jakiego
rodzaju tereny moga by¢ objete procedura scalania i podziatu, dlatego obowiazkowo w kazdym planie powinny
znalez¢ si¢ zasady, na jakich takie ewentualne scalenia i podziaty beda mogly by¢ dokonywane. Jesli natomiast
to organy gminy stwierdza w momencie sporzadzania planu, ze okre§lony obszar wymaga przeprowadzenia
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tego postgpowania, to wowczas, w zaleznos$ci od potrzeb, okreslaja jego granice. Stusznos¢ tego rozumowania
potwierdza art. 102 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z ktéorym scalenia i podziatu
nieruchomosci mozna dokona¢, jezeli sa one potozone w granicach obszarow okreslonych w planie
miejscowym albo gdy o scalenie ipodzial wystapia wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy,
z zastrzezeniem ust. 4, ponad 50 % powierzchni gruntdéw objgtych scaleniem i podziatem. W przeciwnym
wypadku niemozliwe byloby przeprowadzenie procedury scalania ipodziatu z inicjatywy wlascicieli lub
uzytkownikow wieczystych ze wzgledu na brak przedmiotowych zasad i warunkéw. Rada moglaby odstapi¢ od
obowiazku okreslenia szczegoétowych warunkow i zasad scalania i podziatow, ale tylko wtedy, gdyby wykazata
w tre$ci planu, ze stan faktyczny obszaru objetego ustaleniami planu nie daje podstaw do zamieszczenia ich
w planie.

Powyzsze stanowisko potwierdza rowniez Wojewoddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu, ktory
w uzasadnieniu wyroku z 5 listopada 2010 r. w sprawie II SA/Wr 375/10 podkreslit, iz Istota scalania i podziatu
jest stworzenie korzystniejszych warunkow zagospodarowania i wykorzystania terenow. Wskazana instytucja
prawna ma doprowadzi¢ zarowno do mozliwosci realizacji zapisoOw planu jak ido powstania najbardziej
optymalnej struktury obszarowej, ktora pozwoli na wykorzystanie terenow wedlug ich przeznaczenia
okreslonego w planie. Scalanie i podzial nieruchomos$ci przeprowadzany jest dla osiagnigcia celu jakim jest
stworzenie takiego stanu przestrzenno - powierzchniowego nieruchomosci, ktéry umozliwi najbardziej
racjonalne ich zagospodarowanie wedlug przeznaczenia okreslonego w planie miejscowym (J.Jaworski,
A.Prusaczyk, A.Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz. C.H. Beck
2009). Jak zauwazyt organ nadzoru, procedura scalania i podziatu gruntéw polega najpierw na zniesieniu granic
dotychczasowych nieruchomosci (scaleniu), w wyniku czego dochodzi do potaczenia nieruchomosci w jeden
obszar, a nastgpnie na opracowaniu geodezyjnego projektu podzialu tego obszaru na nowe dziatki gruntowe,
ktére moga by¢ wykorzystane i zagospodarowane stosownie do postanowien planu. Czynnosci te dotycza tego
samego terenu ktory byt objety scaleniem. Scalenie i podzial prowadzi do zmian w sferze wtasnosciowej przede
wszystkim w zakresie terytorialnych granic wykonywania tego prawa. Podzial nieruchomosci nie jest natomiast
poprzedzony wczes$niejszym scaleniem. Podzial geodezyjny nieruchomosci odbywa si¢ w granicach
nieruchomosci (w rozumieniu art. 46 k.c. lub art. 4 pkt 1u.g.n.) izmierza do wydzielenia w obrgbie tej
nieruchomosci dzialek gruntu albo do zmiany linii granicznych ipowierzchni dzialek tworzacych
nieruchomos$¢. Podziat geodezyjny (sam w sobie, bez podzialu prawnego) nie powoduje zmian w sferze
wlasno$ciowe;j.

Ustawodawca w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym postanowit, ze
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
a takze naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci
lub czg$ci. 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 uchwaly w sprawie przyjecia studium badz planu
miejscowego, niewazno$cia uchwaty w catosci lub wczesci skutkowaé bedzie istotne naruszenie trybu
sporzadzania, ale juz kazde naruszenia zasad sporzadzania studium oraz kazde naruszenie wiasciwosci organow,
co stanowi odmienne rozwiazanie od generalnie przyjetego w ustawie o samorzadzie gminnym.”.

Wojewodzki 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 warto$ci 1 merytoryczne
wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione organy dotyczace m.in. zawartych w akcie
planistycznym ustalen.”. Podobnie Wojewddzki Sad Administracyjny w Biatymstoku w wyroku z dnia
4 grudnia 2008 r., sygn. akt II SA/Bk 585/08, odnoszac si¢ do zasad sporzadzania planu zagospodarowania
przestrzennego okreslit, ze ,,Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytoryczne;j,
zwiazanej ze sporzadzaniem takiego aktu, a wiec: zawartos$ci aktu planistycznego (cze$¢ tekstowa i graficzna,
inne zataczniki), zawartych w nim ustalen, a takze standardow dokumentacji planistycznej. W odniesieniu do
planu miejscowego jego zawarto$¢ okreslaja (czes¢ tekstowa i graficzna, prognoza oddzialywania na
srodowisko) art. 15 ust. 1, art. 17 pkt 4 i 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 oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposobow dokumentowania prac
planistycznych) okre$la 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 zatem stwierdzi¢, ze skoro zaskarzona uchwata nie zawiera
obligatoryjnego elementu jakim sa zasady scalania ipodzialu nieruchomos$ci, naruszone zostaty zasady
sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego. Rada uchwalajac przedmiotowy plan nie wykazata

Id: IQLZW-MRIMS-VTSXR-SCYIR-AKQIM. Podpisany Strona 5



w jego tresci, aby na terenie objgtym ustaleniami planu zachodzily okolicznos$ci faktyczne uprawniajace Radg
do odstapienia od obowiazku zawarcia w planie tych zasad i warunkow.

Tym samym, zdaniem organu nadzoru, zasadne jest orzeczenie o niewazno$ci przedmiotowe] uchwaly
w calosci z powodu istotnego naruszenia art. 15 ust. 11 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz art. 102 ust. 11 ust. 2ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w zw. z art. 28 ust. 1 ustawy.

W trakcie postgpowania nadzorczego dotyczacego przedmiotowej uchwaly organ nadzoru stwierdzit podjecie
z istotnym naruszeniem prawa réwniez poszczegélnych jej regulacji.

Podejmujac przedmiotowa uchwate Rada w § 17 okreslita wysokos¢ stawek procentowych, o ktorych mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Podstgpowanie nadzorcze dotyczace
przedmiotowej uchwaty ujawnito, ze w punkcie 1 paragrafu 17 Rada okre§lita rowniez wysoko$¢ stawki
procentowej dla terendw oznaczonych symbolami 21-26 RM, a w punkcie 4 dla terenu 3 RU. Tymczasem
w tresci planu i na jego rysunku nie wystgpuja tereny oznaczone tymi symbolami.

Organ nadzoru pismem Nr NK-N.4131.399.2011 z dnia 27 maja 2011 r. wystgpit do Burmistrza Gory
0 wyjasnienie powyzszego.

Odpowiadajac na zapytanie organu nadzoru Burmistrz pismem Nr PRI.6723.36.2011 z dnia 3 czerwca 2011
r. wskazata, ze w wyniku zmian wprowadzanych w trakcie sporzadzania projektu planu, w tym dotyczacych
numeracji terendow, w § 17 okreslajacym wysokos¢ stawki procentowej, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pozostaty zapisy, ktére powinny by¢é wycofane, dotyczace
terenow 21-26 RM oraz 3 RU. Pozostawienie powyzszego zapisu nie spowoduje naliczania optaty planistycznej
dla ww. terenéw, poniewaz takie tereny nie wystgpuja. Ze wzgledu na brak odniesienia pozostawienie zapisu
w obecnym brzmieniu nie spowoduje zadnych skutkéw prawnych.

W ocenie organu nadzoru nie mozna jednak uznac, ze omytkowe, jak wskazuja na to wyjasnienia Burmistrza,
pozostawienie w tresci przedmiotowej uchwaly zapisoéw dotyczacych stawki procentowej, o ktérej mowa w art.
36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w § 17 pkt 1uchwaly dla terendéw
oznaczonych symbolami 21-26 RM, a w punkcie 4 tego paragrafu dla terenu 3 RU, nie pociagnie za soba
»zadnych skutkéw prawnych”. Tereny o takich symbolach nie wystepuja w granicach opracowania planu.

Optata, ktora Rada ustalita w§ 17 przedmiotowej uchwaty, pozostaje w $cistym zwiazku z planem
zagospodarowania przestrzennego, w ktorym zostala okreslona jej wysokos$é. Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang warto$¢ nieruchomos$ci wzrosta, a wilasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa tg nieruchomos¢,
wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalona w tym planie, okre§lona w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wlasnym gminy. Wysoko$¢ optaty
nie moze by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu warto$ci nieruchomosci.

W ocenie organu nadzoru powyzsze oznacza, ze optata, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jaka bedzie pobierana w zwiazku z zaistnieniem sytuacji przewidzianych
w tej regulacji, moze dotyczy¢ tylko i wylacznie terenow objetych ustaleniami planu.

W § 17 przedmiotowej uchwaty Rada okres$lajac wysoko§¢ ww. stawek optat w punkcie 1 wskazata, ze dla
terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1 MN do 18 MN,1 RM do 26 RM bedzie to optata
w wysokosci  15%. Zkolei w punkcie 4 postanowita, ze dla terendw oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1 RU do 3 RU w wysokosci 10%.

Tymczasem okreslajac tereny jakie wystepuja w przedmiotowym planie a takze ustalajac ich przeznaczenie
w § 21 ust. 1 Rada wyodregbnita tereny 1 RM do 20 RM oraz w § 22 ust. 1 tereny 1 RU do 2 RU.

W sytuacji, gdyby bylo to jedyne istotne naruszenie prawa w przedmiotowej uchwale inie zachodzitaby
konieczno$¢ orzeczenia o niewazno$ci catej uchwaly, organ nadzoru nie bylby wladny do stwierdzenia
niewaznos$ci tylko fragmentu § 17 pkt 1 w zakresie terenéw 21 RM - 26 RM oraz fragmentu § 17 pkt 4 w
zakresie terenu 3 RU.

Sposéb sformutowania przez Rade zapisow § 17 pkt 11 pkt 4 wiazatby si¢ bowiem z koniecznos$cia
wyeliminowania z tresci planu § 17 we fragmencie 1 RM do 26 RM i§ 17 pkt 4. Powodowatoby to z kolei
koniecznos¢ stwierdzenia niewazno$ci wszystkich regulacji zawierajacych ustalenia dotyczace terenow
oznaczonych symbolami RM i RU, co zwiazane by bylo z brakiem ustalenia stawek procentowych dla tych
terenow.

Takie dziatanie organu nadzoru byloby zwiazane rowniez z brakiem kompetencji organu nadzoru do
modyfikacji woli Rady i samodzielnej zmiany przez organ nadzoru tresci § 17 pkt 1 przedmiotowej uchwatly.
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Powyzsze, zdaniem organu nadzoru, potwierdza podjecie § 17 pkt 1 we fragmencie 1 RM do 26 RM oraz §
17 pkt 4 we fragmencie ,,do 3 RU” zistotnym naruszeniem art. 20 ust. 1 w zwiazku z art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ponadto w§ 9ust. 10 przedmiotowej uchwaly Rada postanowita, ze w strefie ,,OW” obserwacji
archeologicznej nalezy wszelkie zamierzenia inwestycyjne zwigzane z pracami ziemnymi nalezy
poprzedzi¢ zgloszeniem do Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. Z kolei w § 9 ust. 11 Rada zawarta
zapis, zgodnie z ktorym w obrebie zabytkowych stanowisk archeologicznych oznaczonych na rysunku
planu ustala si¢: 1) w obrebie stanowisk archeologicznych oraz w ich bezposrednim sgsiedztwie wszelkie
zamierzenia inwestycyjne wymagaja przeprowadzenia ratowniczych badan archeologicznych; 2) przed
przystapieniem do prowadzenia prac ziemnych nalezy zawiadomi¢ Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkéw.

Nalezy wskaza¢, ze w mysl z art. 7 pkt 4 1 art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
iopiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 ze zm.), jedna z form ochrony zabytkow sa ustalenia
dotyczace ich ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie ustala sig,
w zaleznosci od potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktorych obowiazuja okreslone
ustaleniami planu ograniczenia, zakazy inakazy, majace na celu ochrong znajdujacych si¢ na tym obszarze
zabytkow. Kompetencja ta $cisle koresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w mys$l ktorego w planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspotczesne;.

Wskazane upowaznienia zakre$laja kompetencje do okreSlenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego szczego6lnych zasad, na jakich poszczegodlne zabytki, zaleznie od indywidualnych uwarunkowan,
moga by¢ chronione. Kompetencja ta nie oznacza jednak peinej dowolnosci i musi by¢ wykladana przez
pryzmat obowiazujacego prawa. W $wietle art. 7 Konstytucji RP organy wtadzy publicznej dziataja w granicach
ina podstawie prawa. Oznacza to, iz kazde dziatanie organu wiladzy, w tym takze Rady Miejskiej w Gorze,
musi mie¢ oparcie w obowiazujacym prawie. Naczelna zasada prawa administracyjnego jest zakaz
domniemania kompetencji. Ponadto nalezy podkresli¢, iz normy kompetencyjne powinny by¢ interpretowane
w sposob  §cisty, literalny. Jednoczesnie zakazuje si¢ dokonywania wyktadni rozszerzajacej przepisOw
kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii. Na szczegdlna uwage zasluguje tu
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 czerwca 2000 r. (K25/99, OTK 2000/5/141): ,,Stosujac przy
interpretacji art. 87 ust. 11 art. 92 ust. 1 Konstytucji, odnoszacych si¢ do zrodet prawa, takie zasady przyjete
w polskim systemie prawnym jak: zakaz domniemania kompetencji prawodawczych, zakaz wyktadni
rozszerzajacej kompetencje prawodawcze oraz zasade gloszaca, Zze wyznaczenie jakiemu$ organowi
okreslonych zadan nie jest rownoznaczne z udzieleniem mu kompetencji do ustanawiania aktéw normatywnych
stuzacych realizowaniu tych zadan (...)".

W ocenie organu nadzoru uregulowania § 9 ust. 10 i § 9 ust. 11 przedmiotowej uchwaty wykraczaja poza
przyznana radzie gminy kompetencj¢ do okre$lenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej, w tym okreslenia nakazow
i zakazoéw, obowiazujacych w strefie ochrony konserwatorskiej wyznaczonej w planie.

Powyzsze upowaznienie nie obejmuje mozliwosci umieszczania w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego uregulowan kwestii zwiazanych z koniecznoscia zglaszania, zawiadamiania, czy uzyskania
uzgodnienia wojewodzkiego konserwatora zabytkow przed podjeciem zamierzenia inwestycyjnego,
w szczegolnosci przed uzyskaniem pozwolenia na budowe. Wszelkie kompetencje i formy dziatania organow
nadzoru konserwatorskiego w zakresie wspotdziatania z organami administracji architektoniczno - budowlanej
i nadzoru budowlanego zostaly juz okreslone przez ustawodawceg. Rada Miejska nie ma zadnych kompetencji
do modyfikowania zakresu wspotdziatania organéw w postgpowaniu administracyjnym przy wydawaniu decyzji
administracyjnych. Nalezy zauwazy¢, ze pozwolenie wojewodzkiego konserwatora zabytkoOw na prowadzenie
robot budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow wydawane jest w formie decyzji
administracyjnej. Podstawa prawna do wydania decyzji administracyjnej moze by¢ wylacznie przepis rangi
ustawowej, a nie uchwata Rady Miejskiej.

W tym kontekscie, za niedopuszczalne nalezy uzna¢ zobowiazywanie i naktadanie zadan w drodze uchwaty
rady gminy, zjednej strony, na organ administracji publicznej w zakresie wydawania pozwolen odno$nie
podejmowanych dzialan przy zabytku. Ilekro¢ ustawodawca chce wprowadzi¢ wymog uzyskania pozwolenia,
wprost otym stanowi w ustawie. Z drugiej strony, brak roéwniez podstaw prawnych do nakladania na
uczestnikow procesu budowlanego obowiazku uzyskania pozwolenia, zwiazanego z zabytkiem znajdujacym
wsi¢ wstrefie ,,OW” ochrony konserwatorskiej, gdyz stanowi to wykroczenie poza zakres kwestii
wymagajacych uzyskania pozwolenia wskazanych w ustawie (art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkdéw
i opiece nad zabytkami). Nadto nalezy zauwazy¢, ze forma, w ktorej swe stanowisko wyraza wojewddzki
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konserwator zabytkow, jest zgodnie zart. 36 ustawy pozwolenie. Tym bardziej za$ brak podstaw do
wprowadzania obowiazku zglaszania czy zawiadamiania konserwatora o zamiarze przystapienia do robot (prac
ziemnych).

Obowiazek wuzyskania pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow na prowadzenie robot
budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw wynika z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami. Zrodtem tego obowiazku jest ustawa, a nie uchwata Rady Miejskiej. Nalezy
jeszcze podkresli¢, ze ustawa naklada taki obowiazek wylacznie w odniesieniu do zabytkéw wpisanych do
rejestru. Katalog dziatan wymagajacych uzyskania pozwolenia jest katalogiem zamknigtym i ani z przepisow
ustawy o ochronie zabytkow, ani tez w szczegdlnosci zart. 15 wust. 2 pkt 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna domniemywa¢ kompetencji rady gminy do okreslania
dodatkowych sytuacji, w ktorych wymagane jest pozwolenie. Rada Miejska wprowadzajac taki obowiazek
réwniez w odniesieniu do terenéw znajdujacych si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej przekroczyta
zatem swoja kompetencje.

Wszelkie zapisy planu odnoszace si¢ do postgpowania administracyjnego zwiazanego z procesem
budowlanym, w zaleznos$ci od sytuacji, mozna potraktowac jako niezgodne z prawem powtorzenie ustawowe
lub modyfikacje, jezeli uregulowanie takie wynika wprost z ustawy. Natomiast, jezeli ustawodawca nie
przewidziat w ogdle wymogu pozwolenia organu nadzoru konserwatorskiego, a rada gminy w drodze uchwatly
taki obowiazek wprowadzita, to jest to przekroczenie kompetencji przez organ stanowiacy.

W tym konkretnym przypadku, kwestionowane przez organ nadzoru zapisy stanowia zaroOwno w czeSci
modyfikacj¢ art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkow iopiece nad zabytkami, jak réwniez zawieraja
uregulowania wykraczajace poza przyznang kompetencje do okreslenia zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej. W zakresie wladztwa planistycznego gminy i obowiazku zawarcia
w planie postanowien, o ktorych mowa wart. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie mieSci si¢ kompetencja do regulowania kwestii zwigzanych z postgpowaniem
administracyjnym dotyczacym prowadzenia robot budowlanych. Ustawa o ochronie zbytkéw iopiece nad
zabytkami oraz ustawa Prawo budowlane kompleksowo reguluja kompetencje organéw w administracyjnym
procesie budowlanym zwiazanym z zabytkiem.

Takie stanowisko organu nadzoru w przedmiotowej sprawie znajduje potwierdzenie w orzecznictwie sadow
administracyjnych.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 14 grudnia 2010 r., sygn. akt IV SA/Wr
636/10, odnoszac si¢ do podobnej regulacji wskazal, ze nalozenie na adresatow zamieszczonych w uchwale
zakazow badz ograniczen dodatkowego obowiazku uzgodnien z konserwatorem zabytkéw samo w sobie
stanowi przekroczenie normy kompetencyjnej, pozwalajacej na wprowadzenie w planie okreslonych zakazéw
badz ograniczen. Ponadto Sad ten zwrdcit uwagg, ze kompetencje i zakres zadan wojewodzkiego konserwatora
zabytkow wynikaja z ustawy, a rada gminy, nie jest wtadna modyfikowaé — poprzez poszerzanie kompetencji
tego organu — w drodze aktu prawa miejscowego zakresu zadan wojewodzkiego konserwatora zabytkow w niej
okreslonych.

Wskazania wymaga tutaj rowniez, ze ustawodawca w art. 31 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami w szczegdtowy sposob uregulowal kwestie dotyczace niezbednych badan archeologicznych, jakie
musza zosta¢ przeprowadzone w sytuacji, gdy osoba fizyczna lub jednostka organizacyjna, ktora zamierza
realizowa¢ roboty budowlane przy zabytku nieruchomym wpisanym do rejestru lub objetym ochrona
konserwatorska na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub znajdujacym sig
w ewidencji wojewodzkiego konserwatora zabytkow albo roboty ziemne lub dokona¢ zmiany charakteru
dotychczasowej dzialalno$ci na terenie, na ktérym znajduja si¢ zabytki archeologiczne, co doprowadzi¢ moze
do przeksztatcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego.

W ustepie 2 artykutu 31 ustawodawca postanowil, ze zakres i rodzaj niezbednych badan archeologicznych,
jakie musza zosta¢ przeprowadzone w sytuacji przez osoby fizyczne lub jednostki organizacyjne jezeli chca
przeprowadzi¢ ww. inwestycje, ustala wojewodzki konserwator zabytkow w drodze decyzji, wytacznie w takim
zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na
terenie, na ktorym znajduja si¢ zabytki archeologiczne, zniszcza lub uszkodza zabytek archeologiczny.

W trakcie postgpowania nadzorczego dotyczacego przedmiotowej uchwaty organ nadzoru stwierdzit rowniez,
7e granice opracowania planu odbiegaja od tych, okreslonych w przystapieniu do jego sporzadzenia - granica
wyznaczona na etapie uchwalenia nieco rdzni si¢ od tej z etapu przystapienia (przyktadowo w potudniowo-
zachodniej czgséci obszaru). Na etapie uzgodnienia projektu planu przez Wojewodg (listopad 2010r.) granica
obszaru objetego projektem planu przebiegata w inny sposob niz na etapie jego uchwalenia (wyznaczono
wowczas miejscami wigkszy obszar niz ten okre$lony na zalaczniku graficznym do uchwaty o przystapieniu do
sporzadzenia przedmiotowego planu).
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W zwiazku z powyzszym organ nadzoru pismem Nr NK-N.4131.339.2011.JK8 zdnia 27 maja 2011 r.
wystapit do Burmistrza Gory o udzielenie wyjasnien réwniez w tym zakresie. Burmistrz w pismie PRI
6723.36.2011 z dnia 3 czerwca 2011 r. wskazata, ze zalacznik graficzny do uchwaly Nr XLVI1/324/10 z dnia
5 marca 2010 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Gora, obreb Osetno, byl sporzadzony na mapie topograficznej. Tym samym granice planu zostaty
okreslone w sposob odbiegajacy od granic ewidencyjnych wynikajacych z map zasadniczych i map ewidencji
gruntoéw, stanowiacych podstawg sporzadzenia rysunku planu.

W zwiazku z ta niespojnoscia przebiegu granic, pozostajac w zgodzie z tre§cia uchwatly, przyjgto, ze obszar
opracowania planu obejmuje obszar obrebu wsi Osetno lecz nie wigcej niz w granicach wskazanych na
zataczniku do uchwaty Nr XLVI/324/10. W efekcie ustalenia uchwaty w sprawie planu obregbu wsi Osetno nie
wykraczaja poza granice obrgbu i zakresu okreslonego w uchwale o przystgpieniu do jego sporzadzenia.
Burmistrz wskazata réwniez, ze w trakcie sporzadzania projektu uchwaty nie dokonywano zadnych korekt
granic opracowania.

Ustawodawca mocg art. 14 ust. 1 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym postanowit, ze
w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy rada gminy podejmuje uchwale o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, zwanego dalej ,,planem miejscowym”, z zastrzezeniem ust. 6. Z kolei
jak stanowi art. 14 ust. 2 tej ustawy, integralna czescia ww. uchwaly o przystapieniu jest zatacznik graficzny
przedstawiajacy granice obszaru objetego projektem planu.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, burmistrz miasta sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czg$¢ tekstowa i graficzna, zgodnie zzapisami studium oraz
z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem. Z kolei zgodnie z art. 20 ust. 1 zdanie
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, cz¢$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, czgs¢
graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowia zataczniki do uchwaty.

W ocenie organu nadzoru stosujac powyzsze regulacje przy sporzadzaniu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie mozna pomina¢ regulacji uchwaty intencyjnej, zezwalajacej organowi
wykonawczemu na podjecie dziatan zmierzajacych do przygotowania planu i przeprowadzenia okreslongj
ustawowo procedury planistycznej. Uchwala ta, zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stanowi podstawe do rozpoczecia procedury planistycznej. Organ nadzoru stoi na stanowisku, ze
to wlasnie uchwata w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu zagospodarowania przestrzennego,
a doktadniej jej zalacznik stanowiacy integralng czgs¢ uchwaty, w sposob jednoznaczny okre$la i przesadza
o granicach obszaru jaki bedzie objety planem zagospodarowania przestrzennego. Organ nadzoru przychyla sie
tutaj do stanowiska Z. Niewiadomskiego, mianowicie nie neguje mozliwoSci zmiany obszaru objgtego
projektem planu zagospodarowania przestrzennego, z tym jednak zastrzezeniem, ze musza to by¢ dziatania
podjete przez wlasciwy organ iwe wlasciwym trybie. Poszczegélne regulacje ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym rozstrzygaja, jakie czynnosci zwiazane z planowaniem przestrzennym
wykonuje rada gminy a jakie organ wykonawczy. Oznacza to, Zze zmiany obszaru objgtego projektowanym
planem zagospodarowania przestrzennego dokonuje wylacznie Rada w formie zmiany uchwaty w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu zagospodarowania przestrzennego. Dzialania takie nie moga natomiast
zosta¢ podjete dowolnie iuznaniowo przez organ wykonawczy w trakcie realizacji procedury planistyczne;j,
powodowatyby one bowiem istotne naruszenie prawa polegajace nie tylko na naruszeniu wtasciwosci dziatania,
ale takze na istotnym naruszeniu samego upowaznienia do uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego.
Jak wskazuje Z. Niewiadomski w komentarzu do art. 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz. Pod redakcja prof. Z.
Niewiadomskiego. 2 wydanie), ,,rada jest oczywiscie nadal zwigzana przepisami dotyczacymi (...) zachowania
granic obszarow objetych planem miejscowym (...).”

Podjecie dziatan zmierzajacych do uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego zwigzane jest zatem,
w pierwszej kolejnosci, z precyzyjnym okresleniem obszaru, dla jakiego plan ten bedzie uchwalany. Zaden
podmiot, czy to wojt realizujacy procedurg planistyczna, podmioty wnoszace wnioski do projektu planu, czy tez
inne podmioty biorace udziat w procedurze planistycznej, a na koncu rowniez organ nadzoru i mieszkancy danej
gminy, dla ktorej plan jest uchwalany, nie moga mie¢ watpliwosci, dla jakiego obszaru plan ten jest
sporzadzany.

Skoro zatem istnialty mapy zasadnicze i mapy ewidencji gruntow, na ktorych jak wskazata Burmistrz, zostat
sporzadzony rysunek planu, takie mapy, zdaniem organu nadzoru, powinny byly zosta¢ wykorzystane do
sporzadzenia rysunku przystapienia do planu, tak aby mozliwym bylo precyzyjne wyznaczenie granic
opracowania planu.
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Majac na uwadze wyjasnienia Burmistrza w tym zakresie, organ nadzoru wskazujac na powyzsze, nie
podnosi zarzutu sporzadzenia planu dla obszaru w granicach odmiennych od tych, okreslonych w przystapieniu
do jego sporzadzenia.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzam jak na wstegpie.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, stwierdzenie przez organ
nadzoru niewazno$ci uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, w zwiazku z art. 54 §
1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. nr 163 poz.
1270 z pdzn. zm.) niniejsze rozstrzygnigcie moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroclawiu, za posrednictwem Wojewody Dolnoslaskiego, w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia.

Wojewoda Dolnoslaski

Aleksander Marek Skorupa
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