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WYROK NR SYGN. AKT Il SA/WR 625/11
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 28 czerwca 2012 r.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu
w sktadzie nastgpujacym:

Przewodniczacy: Sedzia NSA Zygmunt Wisniewski
Sedziowie: Sedzia WSA Olga Bialek (spr.)

Sedzia NSA Julia Szczygielska
Protokolant: Starszy asystent sedziego Katarzyna Grott

po rozpoznaniu w Wyadziale 11 na rozprawie w dniu 28 czerwca 2012 r.
sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego

na uchwate Rady Miejskiej w Obornikach Slaskich

z dnia 28 kwietnia 2011 r. Nr IX/56/11

w przedmiocie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Oborniki Slaskie dla
obrebu Osolin

I. stwierdza niewazno$¢ § 10, § 5 ust. 2 pkt 3, § 9 ust. 2 pkt 7, pkt 18 i pkt 19, § 11 ust. 2 pkt 5, § 12
ust. 6, § 13 pkt 2 zaskarzonej uchwaly oraz zlacznika nr 1 do zaskarzonej uchwaly w zakresie
odnoszacym si¢ do terenu MN/U;

II. stwierdza, ze zaskarzona uchwala nie podlega wykonaniu w zakresie wskazanym w punkcie
I sentencji niniejszego wyroku;

III. zasadza od Rady Miejskiej w Obornikach Slaskich na rzecz strony skarzacej kwote 240,00 zi
(stownie: dwiescie czterdzie$ci zlotych) tytulem zwrotu kosztéw zastgpstwa procesowego.
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Uzasadnienie

Wojewoda Dolnoslaski - dziatajac jako organ nadzoru - na podstawie art. 93 ust.1 ustawy z dnia 8 marca
1990r. o samorzadzie gminnym, zaskarzyt do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu
uchwate Nr IX/56/11 Rady Miejskiej w Obornikach Slaskich zdnia 28 kwietnia 2011 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Oborniki Slaskie dla obrebu Osolin, kwestionujac
§ 5ust. 2 pkt 3, § 9 ust. 2 pkt 18 i pkt19, § 10, § 12 ust. 6, § 13 pkt 2 oraz zatacznik nr 1 do uchwaty w zakresie
przeznaczenia terenow MN/U jako istotnie naruszajace art. 15 ust. 2 pkt 4 oraz art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwiazku z § 4 pkt 8 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz w zwiazku zart. 102 ust. 1ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami a takze art. 32 ust. 1 i 37 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami i art. 7 Konstytucji RP.

Zarzucajac powyzsze organ nadzoru wniodslt o stwierdzenie niewazno$ci kwestionowanych przepiséw
uchwaly oraz zatacznika nr 1w zakresie przeznaczenia terendéw MN/U oraz o zasadzenie kosztow
postgpowania.

Uzasadniajac postawione zarzuty Wojewoda stwierdzil, ze uchwalonym przez Rade Miejska
w Obornikach Slaskich w dniu 28 kwietnia 2011 r. miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, brak
szczegOlowych zasad i warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci dla terendw oznaczonych na rysunku
planu symbolem MN/U. Tym samym plan ten nie zawiera wszystkich wymaganych ustawa elementow.
Zdaniem Wojewody okreslenie szczegotowych zasad i warunkow scalania ipodzialu nieruchomosci jest
konieczne dla wszystkich terenow objetych planem ze wzgledu na uprawnienie wiascicieli i uzytkownikoéw
wieczystych do wystapienia z wnioskiem o przeprowadzenie scalenia i podziatu nieruchomosci wynikajace
zart. 102 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami. Omawiane warunki izasady musza by¢ zatem
okreslone dla wszystkich nieruchomosci ktére znalazty si¢ na obszarze planu a nie tylko dla tych, ktore
znalazly si¢ w wyznaczonych na podstawie ar. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy w granicach obszaré6w wymagajacych
przeprowadzenia scalania i podziatu. Zasady te beda wykorzystywane na obszarach okreslonych przez rade
jako wymagajacych zastosowania tej instytucji, jak tez na pozostalych obszarach, jezeli z inicjatywa scalenia
wystapia wihasciciele i uzytkownicy wieczysci. To z kolei implikuje konieczno$¢ ustalenia zasad i warunkow
scalenia i podziatu w kazdym planie miejscowym niezaleznie od tego czy okreslony zostanie obszar o ktorym
mowa w art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy. Wojewoda nie uznat stanowiska Rady Miejskiej w Obornikach Slaskich, ze
tereny MN/U nie wymagaja scalenia i podziatu nieruchomos$ci z uwagi na obecne podziaty geodezyjne a nadto,
ze w§ 10 ust. 2 pkt 6i pkt 7 uchwaty okreslone zostaly zasady scalania i podziatlu nieruchomos$ci. Rada
zapisem umieszczonym w § 10 ust. 2 pkt 1 uchwaty, dopuscita bowiem na tym obszarze scalania i podziaty
nieruchomosci. Nadto we wskazanych przepisach nie okreslita wszystkich paramentéw uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomos$ci wskazanych w § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — brak kata
polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego.

Kontynuujac uzasadnienie zarzutéw skargi organ nadzoru stwierdzil, ze wprowadzanie w § 5 ust. 2 pkt 3
uchwaty oraz W odsytajacych do niego przepisach § 9 ust. 2 pkt 18 i pkt 19, § 12 ust.6, § 13 pkt 2 — uregulowan
naktadajacych obowiazek uzyskania pozwolenia wlasciwego konserwatora zabytkow, na wszelkie dziatania
inwestycyjne w strefie oznaczonej ,,OW ochrony zabytkéw archeologicznych” wykraczaja poza przyznana
radzie gminy kompetencj¢ do okreslania w planie miejscowym zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspoélczesnej, w tym okreslenia nakazow i zakazow, obowiazujacych w strefie
ochrony konserwatorskiej wyznaczonej w planie. Zdaniem Wojewody kompetencje te nie uprawniaja organu
stanowiacego gminy do regulowania tego co zostalo juz unormowane ustawowo oraz do modyfikowania
zapisoOw ustawy. W niniejszej sprawie przypadki, gdy wymagane jest uzgodnienie i pozwolenie z organem
nadzoru konserwatorskiego uregulowane zostaly w przepisach ustawy o0 ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami ( art. 36 ust. 1) oraz w ustawie — Prawo budowlane. Rowniez kwestia obowiazku przeprowadzenia
badan archeologicznych W sposob szczegétowy unormowana zostala wart. 31 ww. ustawy o ochronie
zabytkow. Z przepisu tego wynika, ze obowiazek przeprowadzenia prac archeologicznych istnieje tylko o tyle,
0 ile wystepuje ryzyko przeksztalcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego i o ile przeprowadzenie badan
jest niezbedne w celu ochrony zabytkow.
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Rada Miejska okres$lajac przeznaczenie poszczegdlnych obszaréw w § 9 ust.2 pkt 18 ipkt 19, w§ 12
ust. 6, § 13 pkt 2 odestata do tresci § 5 ust. 2 pkt 3 ktory zostat juz zakwestionowany. Jako, ze przepisy te
w cato$ci odnosza si¢ do zaskarzonych przepisow, celowe byto rowniez objecie ich skarga.

W odpowiedzi na skarge Rada Miejska w Obornikach Slaskich wyjasnita, ze zapisy § 5 ust. 2 pkt 3
uchwaty jak tez przepisy odsytajace (§ 9 ust. 2 pkt 18 i pkt 19, w § 12 ust.6, § 13 pkt 2) zostaly umieszczone
w uchwale na wniosek wojewddzkiego konserwatora zabytkow, ktory jest rowniez organem uzgadniajacym
uchwatly. Nie umieszczenie w uchwale wnioskowanych przez organ nadzoru konserwatorskiego zapiséw
moégtby prowadzi¢ do nieuzgodnienia przez ten organ projektu planu. Natomiast co do braku szczegdtowych
zasad scalenia i podziatéw nieruchomosci potozonych na terenie oznaczonym w planie symbolem MN/U,
podniesiono, ze obszar MN/U2 stanowi wydzielone geodezyjnie dziatki gruntu o parametrach
petnowartosciowych dzialek budowlanych, stad z analizy stanu faktycznego wynikt brak konieczno$ci ustalenia
zasad scalania ipodziatu. Zdaniem Rady Miejskiej istniejaca struktura obszarowa pozwala na optymalng
realizacj¢ ustalen planu. Wyjasniono réwniez, ze w przypadku terendow MN/U2 i MN/U3 glownym celem
zmiany planu bylo zastapienie obowiazujacej linii zabudowy od strony potudniowej tych obszarow
przylegajacych do terenéow laso6w o wysokim zadrzewieniu powodujacych stale zacienienie dziatek
budowlanych oraz optymalizacja ukladu komunikacyjnego. Jezeli chodzi o obszar MN/U1, to poza juz
wydzielonymi dziatkami budowlanymi, sktada si¢ on z calej dziatki nr 227/2 i czgéci dziatki nr 225/1 a uktad
zaplanowanych drég pozwala na wydzielenie dzialek budowanych — bez konieczno$ci przeprowadzania
scalenia i podziatu. Podobna sytuacja wystepuje w odniesieniu do terenu MN/U3.

Reasumujac wskazano, ze brak literalnego zapisu odnosnie scalenia i podziatu nieruchomosci dla terenow
MN/U nie powinien by¢ podstawa dla stwierdzenia niewazno$ci uchwaly w zakresie dotyczacym
przedmiotowego terenu

Na rozprawie w dniu 16 lutego 2012 r. pelnomocnik Wojewody rozszerzyt zakres skargi zarzucajac, ze
§ 9ust. 2pkt 71 § 11 ust.1 pkt 5uchwaly podjety zostal z naruszeniem art. 15 ust. 3 pkt 10 i ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wskazal rowniez, ze rada gminy nie byta uprawniona do
okreslenia szerokos$ci frontow dziatek w ustaleniach szczegdtowych dla terenow MN i U.

W odpowiedzi na powyzsze stanowisko oraz w wykonaniu zarzadzenia Sadu , w pi$mie procesowym
z dnia 21 marca 2012 r. Rada Miejska w Obornikach Slaskich wyjasnita, ze tereny przeznaczone na ushugi
(symbol U 1 i U2) stanowia pojedyncze dziatki nr 221 i 223/2 bedace whasnoscia Gminy Oborniki Slaskie, dla
ktorych nie jest mozliwa procedura scalenia i podziatu nieruchomosci. W odniesieniu do pozostatych terenéw
oznaczonych symbolem MN/U wykazywano — odnoszac si¢ do poszczegdlnych dzialek — ze ze wzgledu na
mozliwo$¢ dokonania podziatow geodezyjnych (jak w odniesieniu do dziatki nr 227/2) pozwalajacych na
wyodrebnienie dziatek bez koniecznos$ci scalenia, oraz ze wzgledu na juz przeprowadzane aktualnie i wezesniej
podzialy geodezyjne, nie ma potrzeby przeprowadzania procedury scalania ipodziatlu nieruchomos$ci dla
realizacji na tym terenie zabudowy. Dzialki te stanowia odrebne nieruchomosci z dostgpem do drogi publiczne;j
- spelniaja wigc w catosci kryteria miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego inadaja si¢ do
zabudowy. W stosunku do niektorych dzialek procedura scalenia nie ma zastosowania, gdyz powstaty one
z podziatu jednej nieruchomosci i posiadaja wymiary korzystne dla samodzielnej realizacji zabudowy. Z tego
powodu ustalenie szczegdétowych zasad scalenia i podziatu dla terenow MN/U i U byto zbgdne. Natomiast byto
konieczne dla terenéw znaczonych symbolem MN, gdyz na tym obszarze znajduja si¢ dziatki, ktore bez
przeprowadzania procedury scalenia ipodzialu nieruchomos$ci nie spelniaja wymogéw odpowiedniej
szeroko$ci dla lokalizacji zabudowy lub nie jest mozliwie zapewnienie do nich dojazdu. Dzialki te zostaty
wskazane na zataczniku graficznym.

Strona przeciwna podniosta réwniez, ze ustalenie szerokos$ci frontow dziatek mieéci sie w uprawnieniu
rady gminy wynikajacym z art. 15 ust. 2 pkt 2 i pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Stuzy ono zachowaniu tadu przestrzennego i Stanowi ograniczenie w uzytkowaniu terenéw, polegajace na
wprowadzeniu kryterium dopuszczalnosci realizacji zabudowy, co wynika wprost z tresci § 9 ust. 2 pkt 7 oraz
§ 11 ust. 2 pkt 5 w ktérym wskazuje sie na szeroko$¢ frontow dziatek przeznaczonych na zabudowe.

W pismie z dnia 23 kwietnia 2012 r. pelnomocnik Wojewody podtrzymat dotychczasowe stanowisko
W sprawie.

Wojewoddzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje.

Zgodnie z przepisem art. 1 § 1 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. — Prawo 0 ustroju sadow administracyjnych
(Dz. U. Nr 153, poz. 1269) sady administracyjne sprawuja wymiar sprawiedliwosci przez kontrolg dziatalnosci
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administracji publicznej oraz rozstrzyganie sporow kompetencyjnych i o wlasciwo$¢é miedzy tymi organami
a organami administracji rzadowej. Kontrola ta sprawowana jest pod wzgledem zgodnos$ci z prawem, jezeli
ustawy nie stanowig inaczej (art. 1 § 2 przywotanego aktu). W mysl art. 3 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r.
— Prawo 0 postgpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2012, poz. 270.) — zwanej dalej u.p.p.s.a. -
zakres kontroli administracji publicznej obejmuje rowniez orzekanie w sprawach skarg na akty prawa
miejscowego organdéw jednostek samorzadu terytorialnego iterenowych organdéw administracji rzadowej
(pkt 5) oraz akty organdéw jednostek samorzadu terytorialnego iich zwiazkow, inne niz okreslone w pkt 5,
podejmowane w sprawach z zakresu administracji publicznej. Skarga wniesiona w niniejszej sprawie dotyczy
uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — a wigc objgta jest zakresem pkt 5
§2art. 3u.p.p.s.a.

W stanowieniu aktéw prawa miejscowego organy samorzadu terytorialnego zwiazane sa granicami
stworzonymi przez ustawy. Akty prawa miejscowego naleza bowiem do zrodet prawa o charakterze
podustawowym i uchwalane sa na podstawie upowaznien ustawowych. Nie moga wykracza¢ poza jakiekolwiek
unormowania zawarte w aktach wyzszego rzgdu, czyni¢ wyjatkow od ogolnie przyjetych rozwiazan
ustawowych, a takze powtarza¢ kwestii uregulowanych w aktach prawnych hierarchicznie wyzszych. Powyzsze
uwagi wywie$¢ mozna wprost z zapisow Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, a konkretnie z jej art. 94
wedtug ktorego, organy samorzadu terytorialnego wydaja akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze
dziatania tych organéw, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie. Konstytucyjna zasada
praworzadno$ci wyrazona w art. 7 ustawy zasadniczej w zwiazku z jej art. 94 wymaga, aby materia regulowana
danym aktem normatywnym wynikata zupowaznienia ustawowego inie przekraczata zakresu tego
upowaznienia. Natomiast kazde unormowanie aktu prawa miejscowego wykraczajace poza udzielone
upowaznienie, jest naruszeniem normy upowazniajacej i zarazem naruszeniem konstytucyjnych warunkéw
legalnosci tego aktu. Zgodnie z art. 94 Konstytucji RP regulacje zawarte w akcie prawa miejscowego majg na
celu jedynie ,uzupehlienie” wydanych przez inne podmioty powszechnie obowiazujacych przepisow
ksztattujacych prawa i obowiazki ich adresatow, natomiast nie sa wydawane w celu wykonania ustawy, tak jak
rozporzadzenia w rozumieniu art. 92 Konstytucji (tak NSA w wyroku z dnia 9 lutego 2011 r. 11 OSK 2385/10,
CBOSA nsa.gov.pl).

Podejmujac uchwate w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Rada Miejska
w Obornikach Slaskich zobligowana byla zatem dziataé w granicach upowaznienia ustawowego i w zakresie
przyznanych jej ustawowo kompetencji wynikajacych z przepisow ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zn.zm.- dalej u.p.z.p). Jak trafnie
wskazuje Wojewoda, winna réwniez uwzgledni¢, ze normy kompetencyjne podlegaja Scistej interpretacji -
istnieje bowiem zakaz wyktadni rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji
w drodze analogii (zob. wyrok WSA w Wroctawiu z dnia 26 stycznia 2005 r., IV SA/Wr 807/04, publ. OSS
z22005r., Nr 2, poz. 43).

Wedhug art. 15 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy z dnia 27 marca 2003 r., w planie miejscowym okre$la si¢
obowiazkowo zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdow oraz dobr kultury wspodtczesnej.
Kompetencja przyznana wtym wzgledzie organowi stanowiacemu gminy interpretowana przez pryzmat
dziatania w granicach ina podstawie prawa, wymaga uwzglgdnienia przy tworzeniu prawa miejscowego
przepiséw zawartych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U.
Nr 162, poz. 1568 z p6zn. zm. — zwanej dalej u.o.z), zwlaszcza art. 7 pkt 4, art. 19 ust. 3 oraz art. 36 i art. 31.
Analiza przywotanych regulacji wskazuje, ze w zakresie kompetencji rady gminy do okreslenia w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego szczegélnych zasad ochrony zabytkow, nie miesci si¢ uprawnienie do
naktadania na uczestnikow procesu inwestycyjnego obowiazku uzgadniania z konserwatorem zabytkow
koniecznosci prowadzenia wszelkich zamierzen inwestycyjnych w strefie ochrony zabytkéw archeologicznych,
pod nadzorem archeologicznym iza pozwoleniem konserwatora zabytkow uzyskanych przed wydaniem
pozwolenia na budowg lub przed uzyskaniem zaswiadczenia potwierdzajacego akceptacje przyjecia zgloszenia
wykonywanych robot budowlanych. Zakres kompetencji organu nadzoru konserwatorskiego oraz wymogi,
ktore powinien spetni¢ inwestor prowadzacy roboty budowlane przy zabytku lub tez w otoczeniu zabytku,
szczegotowo okreslone zostaly w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (art. 2 ust. 2 pkt 3 oraz
art. 39) jak tez w ustawie o0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami — zwlaszcza w art. 36 tego aktu. Nie
ulega zatem watpliwosci, ze przedmiotowa materia kompleksowo uregulowana zostala w przepisach rangi
ustawowej zarowno co do koniecznosci uzyskania przez inwestora zgody organu nadzoru konserwatorskiego
na podejmowanie okreslonych dziatan inwestycyjnych w odpowiedniej formie, jak tez co do obowiazku
wspotdziatania organéw w procesie budowlanym. W tym kontekscie za niedopuszczalne nalezy uznaé
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wprowadzanie w akcie prawa miejscowego wymogu uzyskania uzgodnienia konserwatorskiego i pozwolenia
konserwatorskiego w przypadkach, gdy ustawa tego nie wymaga. Za jedna z form ochrony zabytku uznaje si¢
ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jednakze podkresli¢ nalezy, ze
ochrona taka musi by¢ spdjna zregulacja ustawowa, a po drugie winna mie¢ uzasadnienie w przepisach
upowazniajacych do jej podjecia. Przedstawione wywody prowadza tez do wniosku, ze jezeli kwestie zwiazane
ze wspotdziataniem organdéw w administracyjnym procesie budowlanym zwiazanym z zabytkiem zostaly juz
kompleksowo uregulowane tak w ustawie — Prawo budowlane, jak i w ustawie 0 ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami, to okreslenie tejze materii w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w sposob
odmienny nalezy pojmowa¢ jako modyfikacje materii ustawowej. Regulowanie tych kwestii inaczej niz to
uczynit ustawodawca stanowi naruszenie prawa, gdyz dzialanie to jest sprzeczne z przyj¢ta zasada tworzenia
aktow prawa miejscowego na podstawie i w granicach prawa. Nadto powielanie regulacji zawartej w innym
akcie normatywnym jest sprzeczne z zasadami poprawnej legislacji okres§lonymi w § 118 w zwiazku z § 143
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie "Zasad techniki prawodawczej"
(Dz. U. Nr 100, poz. 908). Istotne bowiem jest, ze skoro akty prawa miejscowego podejmowane sa dla
wprowadzenia nowych norm prawnych obowiazujacych w sposob abstrakcyjny i generalny i dla uzupetnienie
przepisdbw powszechnie obowiazujacych, to musza by¢ pozbawione powtorzen przepisow zawartych w innych
aktach rangi ustawowej. Prawo miejscowe powinno zawiera¢ nowe tresci normatywne a nie powtarzac tego co
zostato juz przez ustawodawce uregulowane. Powtarzane innych przepisow, za innymi aktami prawnymi,
pozbawia akt prawa miejscowego charakteru normatywnego. Jezeli do tego przepis ustawowy jest nie tylko
powtdrzony ale i zmodyfikowany, to wowczas mamy do czynienie z nieuprawniona ingerencja w materi¢
regulowana ustawowo. Z przedstawionych wyzej wzgledéw nalezato wyeliminowa¢ z obrotu prawnego
zakwestionowany w skardze § 5 ust. 2 pkt 3 uchwaty jak tez inne przepisy zawierajace odestanie do zawartej
w nim regulacji.

W ocenie sktadu orzekajacego trafne okazaly si¢ rowniez zarzuty Wojewody wskazujace na naruszenie
zasad sporzadzania planu ze wzgledu na brak szczegdélowych zasad i warunkéw scalania ipodziatu
nieruchomosci na terenach oznaczonych symbolem MN/U. Zgodnie bowiem zart. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p.
w planie miejscowym nalezy obowiazkowo okresli¢ szczegétowe zasady iwarunki scalania ipodziatu
nieruchomosci objetych planem. Powyzsze wskazuje, ze szczegdtowe zasady scalania i podziatu nieruchomosci
(doprecyzowane w rozporzadzeniu wykonawczym do ustawy) sa jednym ztych elementow planu
zagospodarowania przestrzennego (obok innych wymienionych w ust. 2 przywotanego przepisu) do zawarcia
ktoérych ustawodawca zobowiazal organy uchwalodawcze gminy opracowujace plany zagospodarowania
przestrzennego na swoich terenach. Literalne brzmienie przywotanego przepisu wskazuje, ze — co do zasady —
nie ma wyjatkéw od natozonego w nim obowiazku. W orzecznictwie utrwalone zostato jednak stanowisko, ze
obowiazek zawarcia w planie miejscowym okre$lonych w nim zagadnien, nie jest bezwzgledny w tym sensie,
ze rada moze pominaé¢ okreslenie ustalen skatalogowanych w przywotanym przepisie, ze wzgledu na stan
faktyczny obszaru objgtego planem. Jezeli zatem z oczywistych ibezspornych okolicznosci faktycznych
danego terenu wynika brak koniecznosci zawarcia w planie miejscowym ktérego$ z elementéw wskazanych
przez ustawodawce jako obligatoryjny sktadnik planu, mozna odstapi¢ od jego ustalania. Natomiast odstapienie
od okreslenie w planie wskazanych w art. 15 ust. 2 elementow, pomimo nie wykazania takich okolicznosci,
prowadzi do naruszenia tego przepisu. Lokalny prawodawca zostal bowiem zobligowany do wyczerpania
zakresu upowaznienia ustawowego poprzez uregulowanie w planie miejscowym wszystkich kwestii
wskazanych i uznanych przez ustawodawcg za istotne.

W odniesieniu do zasad scalania ipodzialu nieruchomos$ci, jako elementu obligatoryjnego planu
miejscowego nalezy mie¢ na uwadze, ze przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p funkcjonuje w systemie prawa i jego
prawidtowe odczytanie winno by¢ taczne z innymi przepisami icelami jakie ustawodawca chce osiagnac
poprzez ustanowiona regulacj¢ prawna. Istotne zatem jest, ze do instytucji scalen i podziatdéw nieruchomosci
odnosza si¢ nie tylko regulacje zawarte w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ale
rowniez w ustawie zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (dalej zwanej u.g.n.).
Rozwazajac czy okolicznosci faktyczne wymagaja okreslenia w planie szczegdtowych zasad i1 warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci organ stanowiacy gminy niewatpliwie musi mie¢ zatem na uwadze regulacje
zawarte w obu tych aktach. Scalenie i podziat nieruchomosci jest srodkiem prawnym, ktory stuzy¢ ma realizacji
zapisOw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tym samym umozliwienie realizacji planu
miejscowego poprzez scalenie i podziat powinno by¢ zapewnione poprzez szczegdétowo okreslone warunki
i zasady. Z art. 102 ust.1 u.g.n. wynika wprost, ze szczegétowe warunki scalenia i podziatu nieruchomosci
okresla plan miejscowy, co oznacza, ze scalenie i podzial nieruchomosci moze by¢ dokonane tylko wowczas,
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gdy warunki te zostaly okreSlone w planie miejscowym. (por. Eugeniusz Mzyk [w:] ,,Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz” pod red. Gerarda Bienka, LexisNexis, Warszawa 2008, s. 399-400).

W $wietle art. 15 ust. 3 pkt 1 oraz art. 22 u.p.z.p. oczywistym jest, ze w przypadku, gdy rada gminy
okreslita w planie miejscowym granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialdéw, to
obowiazana jest ustali¢ jednoczesnie szczegbtowe zasady i warunki scalen i podziatu. Bez tego elementu nie
bedzie bowiem mogta przeprowadzi¢ procedury scalania ipodziatu nieruchomosci znajdujacych sig
w granicach wyznaczonych obszaré6w a w konsekwencji nie wywiaze si¢ ze swojego ustawowego obowiazku.
Przepis art. 22 u.p.z.p. naktada bowiem na rad¢ gminy obowiazek podjecia uchwaly o przystapieniu do scalenia
i podzialu nieruchomosci — zgodnie z przepisami ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami — po uchwaleniu
planu miejscowego obejmujacego obszary wymagaja zastosowani tego rozwiazania. Z przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami wynika jednak, ze scalanie i podziat nieruchomos$ci moze by¢ przeprowadzone
nie tylko w przypadku, gdy w planie miejscowym organ gminy okresli granice obszar6w wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podzialow. Wedlug przepisu art. 102 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomog$ciami,
scalanie i podziatu nieruchomosci mozna rowniez dokona¢ gdy wystapia o to wiasciciele lub uzytkownicy
wieczy$ci posiadajacy, z zastrzezeniem ust. 4, ponad 50% powierzchni gruntow objgtych scaleniem
i podziatem. Konstrukcja przytoczonego przepisu wskazuje, ze mamy do czynienia z dwoma odrgbnymi
sytuacjami uzaleznionymi od tego kto inicjuje procedure. W pierwszym przypadku scalenie i podziat obejmuje
tereny wskazane przez organy gminy na etapie prac planistycznych, znajdujace si¢ w granicach obszarow
okreslonych w planach miejscowych zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 1 u.p.z.p. — wowczas inicjatorem procedury
jest (i w swietle przywotanych wczesniej przepisow musi by¢) rada gminy. W drugim przypadku, scalaniem
i podziatem moga by¢ objete wszelkie grunty (z wyjatkiem rolnych i lesnych) wtym przeznaczone pod
budownictwo przemystowe, rekreacyjne, ustugowe iinne, bez ograniczen lub wytaczen, jezeli z wnioskiem
o0 scalanie i podzial wystapia wilasciciele lub uzytkownicy wieczysci posiadajacy ponad 50% gruntow, ktore
maja by¢ obje¢te scalaniem i podziatem (por. Eugeniusz Mzyk [w:] ,,Ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami.
Komentarz” pod red. Gerarda Bienka, LexisNexis, Warszawa 2008, s. 399-400; Jacek Jaworski, Arkadiusz
Prusaczek, Adam Tulodziecki, Marian Wolanin, ,,Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz” CH.
Beck Warszawa 2011; Ewa Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 102 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami, LEX 2011). Prawa inicjowania procedury scalenia ipodziatlu nie nalezy utozsamiaé
z prawem ztozenia wniosku o dokonanie podziatu geodezyjnego nieruchomosci, gdyz jest to inny instrument
prawny wywotujacy inne skutki normatywne. Z powyzszych wywoddéw wynika réwniez, ze badania
okolicznosci wymagajacych ustalenia w planie zasad i warunkéw scalen i podzialu nieruchomos$ci nie mozna
zawezaé tylko do sytuacji, gdy wyznaczone zostaly w planie obszary wymagajace scalen i podziatlu (tj. gdy
wprowadzono fakultatywny element z art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy). Nalezy uwzglednié¢ roéwniez sytuacje gdy
z wnioskiem o dokonanie scalenia i podziatu wystapia podmioty uprawnione na podstawie art. 102 ust. 2 u.g.n.

Z przedstawionych przepisow wynika, ze obowiazek okreslenia w planie miejscowym szczegotowych
zasad scalania i podziatu nieruchomosci nie moze by¢ mechanicznie ograniczony tylko do przypadku, gdy
gmina okre§li w planie granice obszar6w wymagajacych przeprowadzenia takiej procedury. Skoro
ustawodawca, winnym akcie tej samej rangi, wprowadzil zasade, ze omawiana procedura moze by¢
przeprowadzona na wniosek to zasada ta nie moze by¢ pominigta przez organ gminy przy uchwalaniu planu
i ocenie czy okolicznosci faktyczne zezwalaja na odstapienie od obowiazku okre§lenia elementu planu
wskazanego w art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. Z tego wzgledu sktad orzekajacy w niniejszej sprawie nie podziela
stanowiska, ze ustalenie szczegdtowych zasad scalania i podzialu nieruchomosci jest obligatoryjne tylko
w przypadku wyznaczenia terenow wymagajacych przeprowadzania tej procedury.

Liczne sa natomiast orzeczenia przyjmujace, ze obowiazek zawarcia w planie miejscowym zasad
i warunkow scalenia i podziatu nieruchomosci nie jest bezwzgledny w tym sensie, ze rada moze go pominac ze
wzgledu na stan faktyczny obszaru objgtego planem. Aprobujac co do zasady ten poglad, podkresli¢ jednak
nalezy, ze w odniesieniu do scalen ipodzialdéw nieruchomosci wymagaloby to wykazania przez rade
oczywistych i bezspornych okoliczno$ci faktycznych wystepujacych na danym terenie uzasadniajacych
pominigcie obligatoryjnego elementu planu nie tylko w sytuacji gdy inicjatorem scalenia i podziatu bytaby
gmina (,,dzialanie z urzgdu”) ale rowniez gdy zostanie ztozony wniosek uprawnionych podmiotoéw. Ta ostatnia
sytuacja jest szczegélnie skomplikowana, gdyz nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem zaprezentowanym
w wyroku z dnia 28 marca 2012 r. IT SA/Wr 977/11 (CBOSA nsa.gov.pl), ze prawodawca gminny nie moze
przewidzie¢, ze w terenie objetym planem (w szczegélnosci przy rozdrobnieniu dziatek i stosunkow
wlasnosciowych) nie wystapi, zprawdopodobienstwem graniczacym z pewnos$cia sytuacja, w ktorej
wlasdciciele gruntéw na terenie objgtym planem beda chcieli, w nieokreslonej przysztosci, zrealizowa¢ swych
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ustawowych uprawnien. Nie jest mozliwe, aby rada gminy mogla juz w momencie uchwalania planu
przewidzie¢, ze nie bedzie ponad wszelka watpliwo§¢ potrzeby przeprowadzania scalania i podziatu
nieruchomosci na terenie objetym planem. Bez wykazania przez organ gminy, bezspornych i oczywistych
okolicznosci uprawniajacych do pominigcia w planie zasad scalania, nieustalenie ich (w sytuacji, gdy gmina nie
okreslita obszarow wymagajacych scalen i podzialow) prowadzi w istocie do pozbawienia przez akt prawa
miejscowego wiascicieli i uzytkownikow wieczystych ustawowo przyznanego im prawa inicjowania
procedury. Rada bedzie bowiem zmuszona odméwi¢ podmiotom uprawnionym przystapienia do scalenia
i podziatu nieruchomosci, a jezeli podjetaby uchwalg o przystapieniu do scalenia, to bytaby ona dotknigta wada
niewaznosci.

W niniejszej sprawie bezsporne jest, ze w zaskarzonej uchwale nie wyznaczono granic obszarow
wymagajacych scalen ipodziatow nieruchomosci (§ 8 ust. 1uchwatly). Jednakze w rozdziale 3uchwaly
okreslone zostaly szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, przy czym w § 8 ust. 2
Rada dopuscita scalenia i podzial nieruchomosci ktorych zabudowa i zagospodarowanie, zgodnie z ustaleniami
planu, wymaga poprzedzajacego przeprowadzenia odpowiedniej procedury. Rowniez w rozdziale 4, w§ 9
zawierajacym ustalenia szczegOtowe dla terenéw oznaczonych symbolem MN 1-8 (zabudowa mieszkaniowa),
w§ 10 dotyczacym terendéw MN/U1 — MN/U3 (zabudowa mieszkaniowo-ustugowa), w § 11 dotyczacym
terené6w U1 1 U2 (ushugi) wprowadzono zapis, ze dopuszcza sig scalenia i podzialy nieruchomosci.

Powyzsze wskazuje, ze wbrew wywodom zwartym w odpowiedzi na skarge, podejmujac przedmiotowa
uchwate rada uznata, Zze tereny oznaczone symbolem MN, MN/U iU moga by¢ poddane procedurze
scaleniowo-podziatowej. Uznano zatem, ze warunki faktyczne — na dzien uchwalenia planu — nie wykluczaja
potrzeby i konieczno$ci objecia tych terendow scaleniem i podzialem. Gdyby bylo inaczej zaskarzona uchwata
nie zawieralaby wskazanych zapisow. Doda¢ nalezy, ze réwniez w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego W rozdziale ,kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terendw o réznym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania” okreslajac rodzaje terenow
oraz obowiazujace na nich ustalenia szczegdtowe, rada dla terenow istniejacej zabudowy mieszkaniowo —
ustugowej oraz nowoprojektowanej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej dopuscita scalenia i podziat
nieruchomosci. A zatem zapis przywolane wyzej zapisy planu pozostaja spojne z odpowiednimi zapisami
studium. Tym samym Rada zobowiazana byta do okreSlenia szczegétowych warunkow izasad scalania
i podziatu nieruchomos$ci z uwzglednieniem wszystkich parametrow wskazanych w § 4 pkt 8 rozporzadzania
Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Z § 8 zaskarzonej uchwaly wynika, ze Rada ustalita parametry o ktorych mowa w § 4 pkt 8ww.
rozporzadzenia dla dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci jedynie w odniesieniu
do nieruchomosci potozonych na terenach oznaczonych symbolem MN. Ustalono bowiem szerokos¢ frontow
dziatek, minimalna powierzchni¢ dziatek oraz kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogi. Takich
parametrow — pomimo dopuszczenia przez Radg przeprowadzania scalen i podziatéw nieruchomosci na innych
terenach — dla tych terenow nie ustalono. Chodzi o obszary oznaczone symbolami MN/U i U. Nie ustalenie
wszystkich parametrow dziatek powstatych w wyniku scalania i podziatu oznacza, ze dla wskazanych terenéw
nie okre§lono zasad scalania i podziatlu, co uniemozliwia przeprowadzenie tej procedury. W tym tez kontekscie
nieprzekonujace sa twierdzenia organu wykonawczego gminy zawarte w odpowiedzi na skarge i w pismie
procesowym, iz nie bylo potrzeby ustalenia zasad i warunkow scalen ipodziatu dla terenu oznaczonego
symbolem MN/U ze wzglgdu na mozliwo$¢ przeprowadzenia geodezyjnych podziatéw nieruchomosci oraz
ztego wzgledu, ze dziatki powstaly w wyniku podzialu 1izapewniaja wykorzystanie ich zgodnie
z przeznaczeniem w planie. Po pierwsze — jak juz zaznaczono Rada sama dopuscita scalenia i podzialy na
wskazanych obszarach, co oznacza, Ze na etapie uchwalania planu uznano, ze stan faktyczny terenow moze
wymagac jej przeprowadzenia. Po drugie procedura scalenia i podziatu jest odrebna i odmienna od procedury
podziatu geodezyjnego, ktory moze by¢ zwykle przeprowadzony pomimo braku planu miejscowego —
wywoluje tez inne skutki zwlaszcza w sferze wilasnosciowej. Po trzecie argumentacja przedstawiona przez
organ gminy, nie wykazuje w sposob oczywisty i bezsporny, ze w przypadku wniosku wtascicieli nie byloby
konieczne i potrzebne przeprowadzenia procedury scaleniowej. Jak wcze$niej zauwazono wykazanie tej
okolicznosci — W sposob graniczacy z pewnos$cia — bytoby bardzo trudne.

Natomiast w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolem U Sad przyjal argumentacj¢ o braku
potrzeby i koniecznosci objgcia tych terenow procedurg scalania i podziatu uwzgledniajac, ze sa to w istocie
dwie odrebne dziatki kazda o duzej powierzchni, nalezace do gminy, ktéra jako ich wylaczny wlasciciel nie
widzi potrzeby prowadzenia na tym obszarze omawianej procedury. Z tego wzgledu uznano, ze pominigcie dla
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przedmiotowego obszaru zasad scalen i podziatu nieruchomosci nie stanowi naruszenia prawa uzasadniajacego
uniewaznienie uchwaly w cze$ci obejmujacej zapisy odnoszace si¢ do tych terenow.

Reasumujac Sad uznal, ze brak w zaskarzonej uchwale szczegdlowych zasad i warunkéw scalania
i podziatu dla terenow MN/U stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu, co zgodnie z art. 28 u.p.z.p.
wymaga wyeliminowania z obrotu prawnego uchwaly w czesci tekstowej i graficznej w jakiej zawiera ona
regulacje odnoszace si¢ do tego terenu.

Sad podzieli rowniez zarzut Wojewody, ze okreslenie frontow dziatek przeznaczonych pod zabudowe
W § 9 ust. 2oraz w § 11 ust. 2 pkt 5 uchwaly zawierajacych szczegétowe ustalenia dla terenu MN i U narusza
zasadg z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy. Z przestawionych wczesniej przepisow rozporzadzania § 4 pkt 8 wynika
jednoznacznie, ze okreslenie szerokos$ci frontu dziatki moze nastapi¢ w planie miejscowym jedynie dla dziatek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu, jako ustawowa zasada scalania i podziatu nieruchomosci. Skoro
§ 9uchwaty jak tez § 11 nie zostaly odniesione do jedynie do scalen ipodzialéw terenu, to tak
niejednoznacznie sformutowany przepis narusza zasadg sporzadzania planu okre§lona w art. 15 ust. 2 pkt 8
ustawy i moze by¢ uznany za nieuprawnione ustalenie przez rade zasad podziatéw nieruchomosci, do czego
rada nie jest uprawniona. Jak stusznie wskazat Wojewoda organ stanowiacy gminy moze — W razie potrzeby -
okresla¢ jedynie minimalna powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowanych (art. 15 ust.3 pkt 10
ustawy). Przepisy wskazane przez strong przeciwna nie stanowia za$ podstawy dla wprowadzenia powyzszych
Zapisow.

Z przedstawionych wyzej wzgledéw, dziatajac na podstawie art. 147 § 1, art. 152 oraz art. 200 u.p.p.s.a
orzeczono jak w sentencji wyroku.
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