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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.77.2.2023.MF
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 1 marca 2023 r.

Dzialajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72023 r. poz. 40)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 10 pkt 1 we fragmencie: ,,nowo wydzielonej” i § 10 pkt 2 we fragmencie: ,,budowlanych” uchwaly
nr LIII/411/2022 Rady Gminy Mecinka z dnia 29 grudnia 2022 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci terenu obrebu geodezyjnego Mecinka —
ETAP I

Uzasadnienie

Rada Gminy Megcinka, na sesji w dniu 29 grudnia 2022 r., dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), w zwiagzku
z uchwatg nr XXXVIII/323/2018 Rady Gminy Mgcinka z dnia 19 kwietnia 2018 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, podjeta uchwate nr LI11/411/2022
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu obrebu
geodezyjnego Mecinka — ETAP 11, zwang dalej ,,uchwatg”.

Przedmiotowa uchwata wplyneta do organu nadzoru w dniu 5 stycznia 2023 r. Dokumentacja prac
planistycznych wplyneta do Wojewody Dolnos$laskiego w dniu 1 lutego 2023 r.

Wskaza¢ nalezy, ze termin do stwierdzenia niewaznosci uchwaly w przedmiocie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, atakze miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zaczyna biec od dnia, w ktorym organ wykonawczy gminy przedtozy wojewodzie uchwale
z zalacznikami 1 dokumentacja prac planistycznych (zob. wyrok NSA z dnia 20 lipca 2018 r., sygn. akt II OSK
2053/16).

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie § 10 pkt 1 we fragmencie:
»nowo wydzielonej” i § 10 pkt 2 we fragmencie: ,,budowlanych” uchwaly zistotnym naruszeniem
art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2 2022 r. poz. 503; zwanej dalej ustawa) oraz § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 26 sierpnia 2003 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. nr 164, poz.1587; zwany dalej: rozporzadzeniem),
polegajacym na naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego w zakresie szczegélowych zasad
scalania i podzialu nieruchomosci poprzez odniesienie si¢ do pojecia ,,dzialki budowlanej” zamiast
pojecia ,,dzialki”.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewazno$ci uchwaly w sprawie uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1 ustawy. Zgodnie z jego trescia, istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania,
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a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci
lub w czgsci.

Przeprowadzona ocena zgodno$ci zprawem niniejszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy,
spowodowala stwierdzenie, ze Rada Gminy Mecinka, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania
przestrzennego, naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego. Wskazaé trzeba w tym
miejscu, ze zasady sporzadzania dotycza catego aktu obejmujacego czes¢ graficzng i tekstowa zawartych w nim
ustalen, atakze standardow dokumentacji planistycznej. Zawarto$¢ planu miejscowego okreslaja
art. 15 ust. 11 art. 17 pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy, przedmiot okresla art. 15 ust. 2 i 3, natomiast standardy
dokumentacji planistycznej (materialy planistyczne, skale opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen,
nazewnictwa, standardy oraz sposob dokumentowania prac planistycznych) okresla art. 16 ust. 1 ustawy oraz
wydane na podstawie delegacji ustawowej zawartej w ust. 2 tego artykutlu rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii zdnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z2021 r. poz.2404). Organ nadzoru zwraca jednak uwage, ze
w analizowanym przypadku zastosowanie znajdzie poprzednio obowigzujace rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie bowiem z § 12 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii zdnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego do projektow plandw miejscowych sporzadzanych lub zmienianych na
podstawie uchwaty o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu miejscowego podjetej przed dniem
24 grudnia 2021 r. stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Uchwata w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostala podjgta przez Rade
Gminy Mecinka w dniu 19 kwietnia 2018 1.

Stosownie do wymogow art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: (...) 8)
szczegbdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objgtych planem miejscowym. Zgodnie z § 4
pkt 8 rozporzadzenia ,,ustalenia dotyczace szczegétowych zasad i warunkéw scalania 1 podzialu nieruchomosci
powinny zawiera¢ okre$lenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,
w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie
kata potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego”.

Rada Gminy Megcinka, w ramach ustalef przedmiotowej uchwaly, zawartych w § 10 pkt 1 i pkt 2,
postanowita, ze: ,,§ 10. W zakresie szczegotowych zasad iwarunkow scalania ipodziatu nieruchomosci
na obszarach objetych planem obowiqzujg nastepujgce ustalenia:

1) ustala sig, ze wielkos¢ nowo wydzielonej dziatki nie moze by¢ mniejsza niz:

a) 1000 m* dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — wolno stojgcej w ramach terenéw oznaczonych
symbolami MN,

b) 2 m? dla pozostatych nierolniczych i nielesnych terenoéw
2) minimalne szerokosci frontow dziatek budowlanych dla poszczegolnych terenow, ustala si¢ na:

a) 20 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — wolno stojgcej w ramach terenow oznaczonych
symbolami MN,

b) 2 m dla pozostatych nierolniczych i nielesnych terenow;”.

W toku postgpowania nadzorczego, pismem z dnia 20 lutego 2023 r., wystgpiono do Rady Gminy Mgcinka
o wyjasnienia m.in. w zakresie sposobu okreslenia w przedmiotowym planie miejscowym szczegdtowych
zasad i warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci.

W odpowiedzi, dzialajacy zupowaznienia Wojta Gminy Mecinka, Kierownik Referatu Inwestycji
i Srodowiska, pismem z dnia 27 lutego 2023 r., znak pisma: GP.6721.8.2018, wyjasnit m.in., ze zastosowanie
w § 10 pkt 2 w odniesieniu do minimalnej szeroko$ci frontu dziatki poje¢cia dziatki ,,budowlanej” stanowi
oczywisty btad edytorski. Przedmiotowy plan obejmuje bowiem wydzielong juz dziatke ewidencyjng w ramach
terenu GIMN oraz waska czes$¢ dziatki ewidencyjnej w ramach terenu G2MN, ktora podzielona zostala na dwa
etapy planu.

W $wietle przepisow prawa, odpowiedzi uzna¢ nie mozna. Z dyspozycji art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy oraz § 4
pkt 8 rozporzadzenia wynika, ze obligatoryjnym ustaleniem planu miejscowego jest okreslenie parametréw
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dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania ipodzialu nieruchomosci, tj. okreslenie: minimalnej lub
maksymalnej szerokos$ci frontéw dzialek, ich powierzchni, a takze kata ich potozenia w stosunku do pasa
drogowego. W § 4 pkt 8 rozporzadzenia okreslono, ze ustalenia dotyczace szczegdlowych zasad i warunkow
scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawiera¢ okreslenie parametréw dziatek uzyskiwanych w wyniku
scalania ipodzialu nieruchomos$ci, w szczeg6lnosci minimalnych lub maksymalnych szeroko$ci frontow
dzialek, ich powierzchni oraz okres$lenie kata potozenia granic dziatlek w stosunku do pasa drogowego.
Tymczasem w § 10 pkt 1ipkt2uchwaly, stanowigcego ustalenia planu miejscowego zamiast zapisOw
dotyczacych szczegotowych zasad 1warunkéw scalania ipodziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym, wprowadzono takze ustalenia wykraczajace poza zakres ustalen dotyczacych zasad i warunkow
scalenia i podziatu nieruchomosci.

W kontekscie powyzszych unormowan, wskaza¢ nalezy, ze procedura scalenia i podziatu nieruchomosci
oraz podziatu nieruchomosci stanowi dwie rézne, odrebne procedury okreslone w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z2023 r. poz. 344). Wskazuje na to juz art. 1 ust. | ww.
ustawy, ktory stanowi, iz ,,Ustawa okresla zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu
nieruchomosci”. Powyzsze wynika rowniez z redakcji samej ustawy. Otdz na Dzial III ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami pn. ,,Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomos$ci”, sktada sie
7 rozdziatow, przy czym kluczowe, w przedmiotowej sprawie sg pierwsze z nich, tj. Rozdziat 1 pn. ,,Podziaty
nieruchomosci” oraz Rozdzial 2 pn. ,,Scalanie ipodzial nieruchomosci”. Tak wigc juz z samej konstrukcji
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z redakcji przywolanego powyzej art. 1 ust. 1, wynika wprost,
iz kwestia (procedura) dotyczaca podziatow nieruchomosci, nie jest tozsama z procedura scalenia i podziatu.

Zwroci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, iz przepisy art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy nie upowaznialy rady gminy
do okreslenia zasad i warunkow podziatéw nieruchomosci, innych niz dokonywane w trybie scalania i podziatu
nieruchomosci, w przeciwienstwie do art. 10 ust. 1 pkt 7 nieobowiazujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139). Okreslenie minimalnej powierzchni
nowo wydzielanej dziatki budowlanej moze zkolei nastgpi¢, na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy,
dla procedur wszczetych po dniu 21 pazdziernika 2010 r. (data podjecia uchwatly intencyjnej o przystapieniu
do sporzadzania planu miejscowego). Biorgc pod uwagg fakt, iz uchwale inicjujaca proces sporzadzania planu
miejscowego podjeto w dniu 19 kwietnia 2018 r., to Rada Gminy Mecinka uprawniona byta do formutowania
ustalen dotyczacych minimalnych powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych, nie byta jednak
uprawniona do formulowania ustalenia, o ktéorych mowa w § 10 pkt 1 uchwaly w odniesieniu
do sformutowania ,,nowo wydzielonej”.

Z przywotanych powyzej zapiséw jednoznacznie wynika, iz warunki i zasady podziatu nieruchomosci ustala
ustawa o gospodarce nieruchomosciami, okreslajac kryteria dopuszczajace podzial nieruchomos$ci zaréwno
w przypadku, gdy dotyczy on nieruchomosci potozonych na obszarze, dla ktérego uchwalono plan miejscowy,
jak ina obszarze, dla ktorego brak jest takiego planu (art. 93, art. 94, art. 95 ustawy jw.). Jako jedno
z podstawowych kryteriow dopuszczajacych podziat nieruchomosci, ustawa wskazuje zgodno$¢ podziatu
z ustaleniami planu miejscowego (art. 93 ust. 1 ustawy jw.), przy czym zgodno$¢ ta dotyczy zaréwno
przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu. Natomiast sama ocena
dopuszczalnos$ci podziatu dokonywana jest przez wtasciwy organ (organ wykonawczy gminy) w postgpowaniu
administracyjnym (art. 96 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Tym samym rada gminy nie posiada
kompetencji do tego, aby w formie uchwaly, dopuszcza¢ lub nie, podzial nieruchomos$ci na obszarze objetym
planem. Pomimo tego, w przywotanych powyzej ustaleniach uchwaly Rada Gminy odniosta si¢ de facto
do zasad dotyczacych podzialdéw nieruchomosci, poprzez okreslenie parametréw dla nowo wydzielonej dziatki
budowlanej w zakresie jej minimalnej powierzchni oraz minimalnej szeroko$¢ frontu.

Zawierajac, w omawianych przepisach, regulacje odnoszace si¢ do podziatéw nieruchomosci Rada Gminy
Megcinka naruszyla tym samym dyspozycje art. 15 ust. 2 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wykraczajac poza zakres delegacji ustawowej okreslajacej przedmiot, ktory ustawodawca
przekazal radzie do regulacji w ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wkroczyta
rowniez w sfer¢ uprawnien ustawowo zastrzezonych dla organu wykonawczego gminy, bowiem to wajt,
burmistrz albo prezydent miasta po przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego decyduje, czy podziat
jest dopuszczalny, czy tez nie. O tym, jaka powinna by¢ powierzchnia, szeroko$¢ frontu oraz kat potozenia
dzialki, bedzie decydowaé mozliwos¢ zrealizowania, na proponowanej do wydzielenia dziatce o wskazanym
w planie parametrze, okreslonego planem przeznaczenia terenu oraz mozliwo$¢ zrealizowania okreslonych
planem warunkow zabudowy, co oceniane bedzie w postgpowaniu administracyjnym. Wprowadzenie
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w uchwale zapisow ograniczajacych podzialy nieruchomosci powoduje sprzeczno$¢ pomigdzy zapisami
ustawowymi a aktem prawa miejscowego.

Zwrdci¢ przy tym nalezy uwage, iz przepisy gminne, a takim jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, moga by¢ wydane wylacznie w zakresie obowigzujacych przepisow wyzszego rzedu
(Konstytucja, ustawa, rozporzadzenie) i w zakresie upowaznien wyraznie tam udzielonych organom gminy.
Wobec hierarchicznosci zrédel prawa, akty prawa miejscowego nie moga regulowa¢ materii nalezacych
do przepiséw wyzszego rzedu i nie moga by¢ z nimi sprzeczne.

Organ nadzoru pragnie réwniez podkresli¢, iz ustawodawca w sposob wyrazny i jednoznaczny wyrazit swa
intencje, co do okreslenia zasad iwarunkéw scalania ipodziatu nieruchomosci, o ktorej mowa
w art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy. W sposob jasny i wyrazny dokonal rowniez zmian w przedmiotowej ustawie
dodajac art. 15 ust. 3 pkt 10 (dla procedur rozpoczetych po 21 pazdziernika 2010 r.) umozliwiajac tym samym
okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej. Gdyby zatem przyjac, ze istnieje
przestanka do okreslenia zasad podzialu nieruchomosci rozumianych, jako scalenie i podziat nieruchomosci,
to czemu miataby shuzy¢ zmiana ustawy polegajaca na dodaniu mozliwosci okreslenia parametru nowo
wydzielanej dziatki budowlanej, o ktorej mowa w art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy, skoro mozna byloby to zrobi¢
W oparciu o przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy. Zakwestionowane w czesci postanowienie § 10 pkt 1 uchwaly
jako niezgodne zprawem musi zostaC¢ usunigte poprzez stwierdzenie niewaznosci § 10 pkt 1 uchwaty
we fragmencie ,,nowo wydzielonej”.

Ponadto w odniesieniu do ustalenia parametru minimalnej szerokos$ci frontu wobec dziatki ,,budowlanej”
wskaza¢ nalezy, ze w § 10 pkt 2 uchwaly przyj¢to normy majace stanowic¢ realizacje wymogow wynikajacych
z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy, zgodnie zktdérym jednym z obligatoryjnych elementow miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sa szczegOlowe zasady scalania ipodzialu nieruchomosci. Standardy
regulowania ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w tym zakresie zostaly ustalone
w § 4 pkt 8 rozporzadzenia. W rozporzadzeniu okreSlono, ze ustalenia dotyczace szczegdlowych zasad
1 warunkow scalania i podziatu nieruchomos$ci powinny zawiera¢ okreslenie parametréw dziatek uzyskiwanych
w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegélno$ci minimalnych lub maksymalnych szeroko$ci
frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kata potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem regulacja zawarta w § 10 pkt 2 uchwaty nie odnosi si¢ do dziatek, lecz do dziatek budowlanych.
Nie sg to pojecia tozsame. Nalezy bowiem odréznia¢ pojecie ,,dziatki budowlanej” od pojecia ,,dziatki”, przez
ktére nalezy rozumie¢ dziatke gruntu. Dziatka budowlana zostala zdefiniowana w art. 2 pkt 12 ustawy
1 zgodnie z tg definicja jest to nieruchomos$¢ gruntowa lub dziatka gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne,
dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej speilniaja wymogi
realizacji obiektéw budowlanych wynikajace z odrebnych przepisow iaktow prawa miejscowego. Z kolei
definicja dziatki gruntu zostata ustalona w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z ta
definicjg jest to niepodzielona, ciggla czgs¢ powierzchni ziemskiej stanowigca cze$¢ lub calos¢ nieruchomosci
gruntowe;j.

Zestawiajgc obie definicje legalne nalezy zauwazyC, ze nie kazda dziatka gruntu bedzie stanowita dziatke
budowlang i na odwro6t — dziatka budowlana moze si¢ sktadac¢ z kilku dziatek gruntu.

Z powyzszego wynika, ze ustalajac szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci organ
stanowigcy gminy zobligowany byt okresli¢ parametry dziatek w rozumieniu art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, anie parametry dzialek budowlanych. Doprowadzilo to do niezgodno$ci uchwaty
z prawem, ktora moze zosta¢ usunig¢ta poprzez stwierdzenie niewaznosci § 10 pkt 2 uchwaty we fragmencie
Lbudowlanych”.

Wojewodzki Sad Administracyjnego we Wroctawiu w wyroku z dnia 3 grudnia 2013 r. (sygn. akt II SA/Wr
639/13) wskazal, ze ze wzgledu na ,,(...) tres¢ art. 2 pkt 12 PlanZagospU oraz art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, (...) nie kazda dziatka gruntu bedzie stanowita dziatke budowlang i na odwrot - dziatka
budowlana moze skiada¢ si¢ z kilku dziatek gruntu. Ustalajqc zasady iwarunki scalania ipodziatu
nieruchomosci Rada zobligowana zatem byla okresli¢ parametry dziatek w rozumieniu art. 4 pkt 3 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami, a nie parametry dziatek budowlanych. W tym stanie rzeczy podzieli¢ nalezy
stanowisko (...), Ze § (...) uchwaty we fragmencie «budowlanej» naruszajg prawo w sposob istotny”.

Stanowisko organu nadzoru w powyzszym zakresie znajduje oparcie w ugruntowanym orzecznictwie
sagdowoadministracyjnym, w tym orzecznictwie Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu
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(por. wyrok z dnia 12 czerwca 2018 r., sygn. akt II SA/Wr 213/18 czy wyrok z dnia 20 czerwca 2018 r., sygn.
akt II SA/Wr 250/18).

Biorac powyzsze pod uwage postanowiono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przysluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego doreczenia, ktdra nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznoS$ci

uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
Jarostaw Obremski
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