Wroctaw, 9 pazdziernika 2019 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR NK-N.4131.135.18.2019.AS

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziatajagc na podstawie art. 91 ust. 1ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2019 r. poz. 506 ze. zm.),

stwierdzam niewaznos$é

8 11. ust.2 pkt 3we fragmentach ,,budowlanej” i ,pod zabudowe zagrodowg 3000 m2” uchwaty nr
X11/130/2019 Rady Gminy Swidnica z dnia 29 sierpnia 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaréw potozonych we wsi Lutomia Dolna, gmina Swidnica.

Rada Gminy Swidnica na sesji wdniu 29 sierpnia 2019 r., dziatajac na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o0 samorzgdzie gminnym, atakze art. 20 ustawyz dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2018 r. poz. 1945 ze zm.), podjeta uchwate
XI11/130/2019 sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszarow
potozonych we wsi Lutomia Dolna, gmina Swidnica, zwang dalej ,,uchwatg”.

Uchwata, wraz z dokumentacjg planistyczng, zostata przekazana pismem Zastepcy Wojta z dnia
5 wrzes$nia 2019 r., znak SPP.6721.7.2018 i wptyneta do organu nadzoru w dniu 10 wrze$nia 2019 r.

W toku badania legalnosci uchwaty organ nadzoru stwierdzit podjecie:

-8 11 ust.2 pkt 3 we fragmencie »budowlanej” uchwalyz istotnym naruszeniem
art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym - dalej takze jako:
ustawa, oraz 8 4 pkt 8 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164,
poz. 1587) - dalej takze jako: rozporzgdzenie, polegajagcym na naruszeniu zasad sporzgdzania planu
miejscowego w zakresie szczegétowych zasad scalania i podziatu nieruchomosci poprzez odniesienie sie
do pojecia ,,dziatki budowlanej” zamiast pojecia ,,dziatki”,

- .pod zabudowe zagrodowg 3000 m2” uchwaty z istotnym naruszeniem art. 101 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 ze zm.) , polegajacym
na wprowadzeniu w uchwale szczegétowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci dla
terendéw zabudowy zagrodowej, w sytuacji gdy przepisy dotyczace scalania i podziatu nieruchomosci
stosuje sie do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele
inne niz rolne i le$ne.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznos$ci uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie zjego trescig, istotne naruszenie zasad sporzadzania
studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, atakze naruszenie
wiasciwosci organdéw w tym zakresie, powodujg niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci.

Przeprowadzona ocena zgodno$ci z prawem niniejszej uchwaly, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy,
pozwolita stwierdzi¢, ze Rada Gminy Swidnica, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania
przestrzennego, naruszyta w sposob istotny zasady sporzgdzania planu miejscowego.

W § 1luchwaly przyjeto normy majagce stanowi¢ realizacje wymogéw wynikajgcych
z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy, zgodnie z ktdrym jednym z obligatoryjnych elementéw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sg szczeg6towe zasady scalania i podziatu nieruchomosci. Standardy
regulowania ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w tym zakresie zostaty
ustalone w 8§ 4 pkt 8 rozporzadzenia. W rozporzadzeniu okreslono, ze ustalenia dotyczace szczegétowych
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zasad 1 warunkéw scalania 1 podzialu nieruchomosci powinny zawiera¢ okreslenie parametrow dzialek
uzyskiwanych w wyniku scalania 1podzialu niecruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub
maksymalnych szerokosci frontéw dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kata polozenia granic dzialek
w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem regulacja zawarte w § 11 ust.2 pkt 3 uchwaly nie odnosi si¢ do dzialki, lecz do dziatki
budowlanej. Nalezy wskazaé, ze nie s3 to pojecia tozsame. Nalezy bowiem odroznia¢ pojecie ,dziatki
budowlanej” od pojecia ,,dzialki”, przez ktére nalezy rozumie¢ dzialtke gruntu.

Dzialka budowlana zostala zdefiniowana w art. 2 pkt 12 ustawy i zgodnie zta definicjg jest to
nicruchomos¢ gruntowa lub dziatka gruntu, ktorej wiclkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenic w urzgdzenia infrastruktury technicznej spelniajg wymogi realizacji
obicktow budowlanych wynikajace z odregbnych przepisow 1 aktow prawa miejscowego. Z kolei definicja
dzialka gruntu zostala ustalona wart. 4 pkt3 ustawy z21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 ze zm.). Zgodnic z definicjg jest to niepodzielona, ciggla
czg$¢ powierzchni ziemskiej stanowiacg czgsS¢ lub calos¢ nieruchomosci gruntowe;.

Zestawiajae obie definicje legalne nalezy zauwazy¢, ze nie kazda dziatka gruntu bedzie stanowila
dzialke budowlang i na odwrot — dzialka budowlana moze si¢ sklada¢ z kilku dzialek gruntu.

Z powyzszego wynika, ze ustalajac szczegdlowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci,
organ stanowigcy gminy zobligowany byl okresli¢ parametry dzialek w rozumieniu art. 4 pkt 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, aniec parametry dzialek budowlanych. Tymczasem w§ 11 ust.2
pkt 3 uchwaly odniesiono si¢ wlasnie do dziatki budowlanej . Doprowadzilo to do niezgodnosci uchwaly
z prawem, ktéra moze zosta¢ usunigta poprzez stwierdzenie niewaznosci § 11 ust.2 pkt 3 we fragmencie
,Jbudowlangj”.

Stanowisko Organu Nadzoru w powyzszym zakresic znajduje oparcie w orzecznictwie
sadowoadministracyjnym, w tym orzecznictwie Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu.
Jako przyklad wskaza¢ mozna stanowisko wskazujace, ze ze wzgledu na ,[...] tres¢ art. 2 pkt 12 u.p.z.p.
oraz art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, [...| nie kazda dziatka gruntu bedzie stanowila
dzialke budowlang i na odwrot — dzialka budowlana moze sklada¢ si¢ z kilku dzialek gruntu. Ustalajac
zasady 1 warunki scalania 1 podzialu nieruchomosci Rada zobligowana zatem byla okresli¢ parametry
dzialek w rozumieniu art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce nicruchomosciami, anie parametry dzialek
budowlanych. W tym stanie rzeczy podzieli¢ nalezy stanowisko |[...], ze § [...] uchwaly we fragmencie
«budowlanej» naruszaja prawo w sposéb istotny” (wyrok WSA we Wroclawiu z 3 grudnia 2013 r,, II
SA/Wr 639/13, LEX nr 1433424).

W § 11 ust. 2 pkt. 3 uchwaly zostaly okreslone minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek
dla zabudowy zagrodowej, oznaczone] w uchwale symbolem RM. Jak wynika z zalgcznika nr 1 do
rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych
(RM), zgodnie z oznaczeniami, ktore nalezy stosowac na projekcie rysunku planu migjscowego, stanowia
tereny uzytkowane rolniczo.

W swietle powyzszych ustalen nalezy stwierdzi¢, ze Rada Gminy Swidnica okreslila zasady
1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci polozonych na terenach rolnych. Nalezy zauwazyé, ze
w przepisie art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nicruchomosciami, regulujacym zasady przeprowadzania
procedury scalania 1podzialu, jednoznacznie wskazano, ze przepisy rozdzialu stosuje si¢ do
nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach migjscowych na cele inne niz rolne
i lesne. W konsekwencji na terenach przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolnicze badz
les$ne, zasad takich ustala¢ nie mozna.

Wskaza¢ przy tym nalezy, ze problematyke scalenia i podzialu nieruchomosci rolnych

1 lesnych regulujg przepisy ustawy zdnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U.
z 2018 r. poz. 908 ze zm.).

Majac na uwadze powyzsze nalezalo orzec jak na wstepie.

Od niniejszego rozstrzygniccia przysluguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego
w terminie 30 dni od dnia jego dorgczenia.
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Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje Jje wykonanie Z MmoCy prawa
w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci, z dniem dorg¢czenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Pawel Hreniak
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