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WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 29 czerwca 2023 r.

w sprawie stwierdzenia niewazno$ci uchwaly Nr LI1/47/23 Rady Miasta Biala Podlaska z dnia 26 maja
2023 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biala
Podlaska pod nazwg ,, CENTRUM” ETAP I w czesci obejmujacej jej § 17 ust. 2.

Na podstawie art.91 ust. 113 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2023 .
poz. 40) wzwigzku zart. 28 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977).

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr LII/47/23 Rady Miasta Biala Podlaska z dnia 26 maja 2023 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwa ,,CENTRUM” ETAP
I w czgséci obejmujacej jej § 17 ust. 2.

Uzasadnienie

Uchwata Nr LII/47/23 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 26 maja 2023 r. wptyneta do
oraganu nadzoru w dniu 2 czerwca 2023 r., a dokumentacja prac planistycznych zostata
dorgczona w dniu 5 czerwca 2023 r.

W mysl art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977) plan miejscowy uchwala rada gminy, po
stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczes$nie o sposobie
rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie,
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezag do zadan wtasnych gminy,
oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Czgs¢
tekstowa planu stanowi tre§¢ uchwaty, czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygnigcia
stanowig zataczniki do uchwaty. Jak stanowi art. 27 ww. ustawy zmiana studium lub planu
miejscowego nastgpuje w trybie, w jakim sa one uchwalane.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 tej ustawy, istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub
planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie
wlasciwosci organow w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwatly rady gminy w catos$ci
lub czesci.
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Powotujac si¢ na art. 18 ust. 2 pkt 51 art. 40 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym oraz
art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, Rada
Miasta Biata Podlaska uchwalita zmian¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwg ,,CENTRUM” ETAP I.

W § 17 ust. 1 uchwaty wskazane zostato, iz na obszarze zmiany planu nie wyznacza sie
granic obszarow wymagajgcych procedury przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci.

Natomiast w § 17 ust. 2 przedmiotowej uchwaty ustalono zasady podziatu
nieruchomosci:

)ustala sie wydzielanie dzialek zgodnie z wyznaczonymi na rysunku zmiany planu liniami
rozgraniczajgcymi terenow;

2)dopuszcza sie tqczenie istniejgcych dzialek;

3)dopuszcza sie lgczenie dzialek w celu uzyskania nowej dzialki przeznaczonej do
zabudowy o powierzchni minimalnej 300 m2;

4)szerokos¢ frontu dziatki: nie ustala sig;
5) kgt potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego: nie ustala sie;

6) przeprowadzony  podzial nie moze  powodowalé  powstania sytuacji, ktora
uniemozliwiataby prawidtiowe zagospodarowanie dziatek sgsiadujgcych;

T)dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcych granic podziatow — podzialy wtorne nalezy
przeprowadzacé¢ tak, aby zabudowa tworzyla pierzeje drog, tj. w kierunkach
prostopadtych lub rownolegltych do wyznaczonych drog z mozliwosciq dostosowania do
kierunkow istniejgcych podziatow w sytuacjach, gdy wyznaczone drogi nie zachowujq
kqgta prostego w stosunku do istniejgcych granic dzialek;

8)dopuszcza si¢ podziat w celu lokalizacji infrastruktury technicznej.

W  ocenie organu nadzoru wprowadzajgc wymienione powyzej regulacje §
17 ust. 2 przedmiotowej uchwaly, Rada Miasta wykroczyta poza przystugujace jej
upowaznienie ustawowe.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢, iz obowiazek ustalenia w planie szczegdétowych
zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci wynika wprost
z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a konkretne
wymogi w tym zakresie zawiera § 4 pkt 9 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2021 r. poz. 2404), gdzie ustawodawca doprecyzowal, iz zasady te
majg zawiera¢ okre$lenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych szeroko$ci frontow
dziatek, ich powierzchni oraz okres§lenie kata potozenia granic dzialek w stosunku do pasa
drogowego lub linii rozgraniczajgcych teren drogi.

Ponadto zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 1 ww. ustawy w planie miejscowym okres§la sig
w zaleznosci od potrzeb granice obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalen
1 podziatéw nieruchomosci.

Zauwazy¢ nalezy, ze w okre$lonych sytuacjach (na przyktad wynikajacych z aktualnej
struktury podzialu geodezyjnego 1 wlasno$ciowego terenu) mozna odstagpi¢ od
zamieszczenia w planie  szczegbélowych zasad i1 warunkéw  scalania i podziatu
nieruchomosci. Jak podkreslit bowiem Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
19 czerwca 2012 r., sygn. akt Il OSK 814/12 , w terenach stanowigcych centra miast
o utrwalonej strukturze funkcjonalno - przestrzennej, czesto objetych strefami ochrony
konserwatorskiej, ustalanie zasad scalania i podziatu nieruchomosci pozostaje bez wptywu
na ksztattowanie w tych obszarach zabudowy, zwlaszcza, iz podzialu mozna rowniez
dokonaé niezaleznie od wustalen planu miejscowego. Wprowadzanie przedmiotowych
regulacji w centrach miast o utrwalonej strukturze funkcjonalno - przestrzennej zupeltnie
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mijatoby si¢ z celem takich regulacji, jakim jest stworzenie mozliwosci lepszego
wykorzystania i zainwestowania terenow w zgodzie z przeznaczeniem  okreslonym
w planie”.

W zwigzku z powyzszym, elementy planu o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 ww. ustawy,
okre$lane sg w przypadku kiedy wystepuje taka konieczno$¢ faktyczna i prawna. Jezeli
jednak stan faktyczny wyklucza zawarcie wszystkich ustawowych ustalen, ich brak
nie moze stanowi¢ o niezgodnos$ci uchwatly z prawem. Innymi slowy niezbgdne jest
ustalenie stanu istniejacego na terenie obejmowanym planem miejscowym, aby stwierdzic
czy zasadne jest zamieszczanie w planie szczegdélowych zasad i warunkoéw scalania
1 podziatu nieruchomosci.

Okreslone w przepisach art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym kompetencje rady gminy, nie przyznaja jej natomiast uprawnienia do tego,
aby w formie uchwaty okresla¢ zasady i warunki podziatu nieruchomosci oraz wprowadzacd
w tym wzgledzie jakiekolwiek zakazy i nakazy. Jedyna delegacj¢, jaka zawiera ustawa
w odniesieniu do kompetencji gminy w zakresie ustalenia w planie wymagan dotyczacych
podzialéw nieruchomosci, jest regulacja zawarta w art. 15 ust. 3 pkt 10, zgodnie z ktéorym
mozliwe jest, w zalezno$ci od potrzeb, okreslenie minimalnej powierzchni nowo
wydzielonych dziatek budowlanych.

Scalenie i podziat nieruchomos$ci oraz czynno$§¢ podzialu nieruchomos$ci sg to dwie
odrebne procedury, ktore szczegdlowo reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. =z 2023 r. poz.344). Wskazuje na to
art. 1 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w mys$l ktorego: ,Ustawa okresla
zasady: (...) 2) podziatu nieruchomosci; 3) scalania i podziatu nieruchomos$ci”. Powyzsze
potwierdza sama konstrukcja ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w ktorej na Dziat 111
ustawy Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci skltada si¢
7 rozdzialéw, przy czym Rozdziat 1 zatytulowany zostal Podzialy nieruchomosci,
a Rozdziat 2 - Scalanie i podzial nieruchomosci (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 27 listopada 2015 r., sygn. akt II OSK 2253/15).

Zgodnie z przepisem art. 93 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami podziatu
nieruchomos$ci mozna dokonaé¢, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu miejscowego.
Z art. 93 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wynika natomiast, Zze zgodno$¢
proponowanego podziatu nieruchomos$ci z ustaleniami planu miejscowego, opiniuje wojt,
burmistrz albo prezydent miasta. Podkres$li¢ nalezy, ze stosownie do art. 93 ust. 3 ww.
ustawy podzial nieruchomosci nie jest dopuszczalny jezeli projektowane do wydzielenia
dziatki nie majg dostepu do drogi publicznej.

Wedtug art. 93 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zachowanie zgodnosci
z ustaleniami planu miejscowego dotyczy zar6wno przeznaczenia terenu, jak i mozliwos$ci
zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu (por. wyroki WSA w Warszawie
z27.06.2006 r., 1 SA/Wa 2355/05, LEX nr 235307 iz 12.01.2022 r., I SA/Wa 2650/21,
LEX nr 3328277; wyrok NSA z 7.01.2002 r., I SA 1400/00, LEX nr 81990 i wyrok WSA
w Poznaniu z 13.11.2020 r., I SA/Po 384/20, LEX nr 3152264).

Jezeliby zatem w wyniku podziatu nieruchomos$ci powsta¢ miaty dziatki, ktére majg co
prawda przewidziana w planie funkcje, ale zadnej z nich nie da si¢ zagospodarowacd
zgodnie z ta funkcja w przewidziany w planie miejscowym sposob, to podzial nie bedzie
spetniat warunku zgodnos$ci z planem miejscowym. Ewidencyjny podzial nieruchomosci
petni wiec role stuzebng wobec planu miejscowego i musi by¢ zgodny zaréwno z cze$cia
graficzng, jak i z czeSciag tekstowa planu (por. wyrok WSA w Warszawie z 23.11.2005 r.,
I SA/Wa 1918/04, LEX nr 213637).

Kwesti¢ zgodnosci podziatu z planem miejscowym analizowal tez NSA, ktéory w wyroku
z 8 sierpnia 2020r., I OSK 2721/19, LEX nr 3035300 zauwazyl, iz zgodno$¢
ewidencyjnego podziatlu nieruchomo$ci z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego nie moze by¢ utozsamiana z wydzieleniem dziatek gruntu zgodnie z liniami
rozgraniczajacymi poszczegolne funkcje zagospodarowania terenu okre$lone w planie, lecz
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musi zapewnia¢ mozliwo§¢ zagospodarowania wydzielanych nieruchomos$ci zgodnie
z przeznaczeniem okreslonym w planie, wigc bez znaczenia pozostaje np. fakt, iz
wydzielane dziatki znajduja si¢ na terenie o dwdch roéznych przeznaczeniach okreslonych
w planie, o ile dziatki w granicach terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
speiniajg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, takie jak
chociazby norma powierzchniowa. Poza tym NSA stwierdzit, ze ewidencyjny podziatl
nieruchomos$ci ma umozliwi¢ w przysztosci dokonanie prawnego podzialu nieruchomosci
tak, aby wydzielane dzialki staty si¢ odr¢bnymi nieruchomos$ciami podlegajagcymi obrotowi
prawnemu. Zgodno$§¢ podzialu =z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, o ktérym mowa w art. 93 ust. 1 u.g.n. polega wlasnie na tym, by te
wydzielane dziatki tak byly uksztattowane, aby teren w ich granicach spelnial wymagania
dotyczace zagospodarowania wynikajace z obowiazujacego planu miejscowego (por. tez
wyrok NSA z 19.06.2020 r., I OSK 2197/19, LEX nr 3043079).

Reasumujac, okreslone w przepisach art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym kompetencje rady gminy, nie przyznaja jej uprawnienia
do tego, aby w formie uchwaty okresla¢ zasady i warunki podziatu nieruchomosci oraz
wprowadza¢ w tym wzgledzie jakiekolwiek zakazy i nakazy. Jedyng delegacje, jaka
zawiera ustawa w odniesieniu do kompetencji gminy w zakresie ustalenia w planie
wymagan dotyczacych podziatow nieruchomoseci, jest regulacja zawarta
w art. 15 ust. 3 pkt 10, zgodnie z ktorym mozliwe jest, w zaleznos$ci od potrzeb, okreslenie
minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Powyzsze potwierdza, iz organy gminy w ramach posiadanego wtadztwa planistycznego
nie dysponuja uprawnieniem do okre§lania dodatkowych, szczegoétowych zasad, jakim
mialby podlega¢ ewentualny podzial nieruchomosci.

Reasumujac, Rada Miasta Biata Podlaska nie byta uprawniona do udzielania w uchwale
w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wytycznych
wigzacych Prezydenta Miasta przy wykonywaniu jego ustawowych kompetencji zwigzanych
z postepowaniem podzialowym o ktorym mowa w art. 93194 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Niezbegdne jest zatem stwierdzenie niewazno$ci § 17 ust. 2 uchwaty, ktorego ustalenia
odnosza si¢ do procedury podziatu nieruchomosci.

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Nr LII/47/23 we wskazanym
zakresie jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie przystuguje skarga do Wojewddzkiego  Sadu
Administracyjnego w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od jego
otrzymania.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

Otrzymujga:
1. Prezydent Miasta Biata Podlaska
2.Przewodniczacy Rady Miasta Biata Podlaska
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