Wroctaw, 28 pazdziernika 2019 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NK-N.4131.95.9.2019.RJ1

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

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

stwierdzam niewaznos$é

§ 15. ust. 1 pkt 5 uchwaty Nr XI1/114/2019 Rady Miasta Ole$nicy z dnia 26 wrze$nia 2019 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ul.
Wojska Polskiego i rzeki Olesnica w Olesnicy.

Uzasadnienie

Na sesji dnia 26 wrzesnia 2019 r., dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 506 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.),
w zwigzku z uchwatg Nr XLIV/393/2018 Rady Miasta Olesnicy z dnia 25 maja 2018 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ul. Wojska Polskiego irzeki Olesnica w Olesnicy, Rada Miasta Ole$nicy podjeta
uchwate Nr XI1/114/2019 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ul. Wojska Polskiego i rzeki Olesnica w Olesnicy, zwang dalej ,,uchwatg”.

Przedmiotowa uchwata zostata przedtozona Wojewodzie Dolnoslagskiemu dnia 1pazdziernika 2019 r. za
posrednictwem Elektronicznej Platformy Ustug Administracji Publicznej. Z kolei dokumentacja prac
planistycznych wptyneta do Wojewody Dolno$laskiego dnia 4 pazdziernika 2019 r. (przekazana pismem
Burmistrza Miasta Ole$nicy z dnia 2 pazdziernika 2019 r.).

Wskazac nalezy, ze termin do stwierdzenia niewaznos$ci uchwaty 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 uchwate
z zatgcznikami i dokumentacjg prac planistycznych (zob. wyrok NSA z dnia 20 lipca 2018 r., sygn. akt Il
OSK 2053/16).

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru stwierdzit podjecie § 15 ust. 1 pkt 5 z istotnym
naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945ze zm.) iart. 93 ust. 1i2 oraz art. 95 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 ze zm.), polegajacym
na uregulowaniu zasad, jakim podlega podziat geodezyjny nieruchomosci, w sytuacji braku
kompetencji do ustanowienia takich przepisbw w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznosci uchwaly w sprawie uchwalenia planu
zagospodarowania  przestrzennego  ustawodawca wskazat  w art. 28 ust. 1ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie zjego trescig, istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium
lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wasciwosci organéw
w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci.

Przeprowadzona ocena zgodnos$ci z prawem niniejszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy,
spowodowata stwierdzenie, ze Rada Miasta Olesnicy, uchwalajgc przedmiotowy plan zagospodarowania
przestrzennego, naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego. Wskaza¢ trzeba w tym
miejscu, ze zasady sporzgdzania dotyczg catego aktu obejmujacego czes$¢ graficzng itekstowg zawartych
w nim ustalen, atakze standardow dokumentacji planistycznej. Zawarto$¢ planu miejscowego okreslajg
art. 15 ust. 1iart. 17 pkt 4 oraz art. 20 ust. 1ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
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przedmiot okresla art. 15 ust. 2 1 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 o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz wydane na podstawie delegacji ustawowej zawartej wust. 2 tego artykulu
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

W § 15 ust. 1 pkt 5 uchwaly postanowiono: ,,5) na terenach objetych planem dopuszcza si¢ wydzielenie
nowych dzialek: a) pod drogi wewnetrzne, zgodnie z wymogami okreslonymi w § 13 pkt 8, b) pod obiekty
i urzgdzenia infrastruktury technicznej.”.

Organ Nadzoru stoi na stanowisku, ze przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym w planie migjscowym okresla si¢ obowigzkowo
szczegolowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym, nie daje
podstaw do okreslenia szczegdlowych zasad 1warunkow ewidencyjnego (geodezyjnego) podzialu
nieruchomosci. Uzycie w przepisie spojnika ,i” (koniunkcja) jednoznacznie przesadza, ze dotyczy on
instytucji uregulowanej w art. 102 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wedlug ktérego gmina
moze dokona¢ scalenia i podzialu nieruchomosci, a szczegolowe warunki scalenia i1 podzialu okresla plan
migjscowy. Zatem szczegdlowe zasady i1 warunki, o ktérych mowa we wskazanych przepisach, musza
odnosi¢ si¢ do takich podzialow nieruchomosci, ktore sg funkcjonalnie zwigzane z procedura scalenia.

Z przytoczonego przepisu uchwaly wynika, ze w przedmiotowej uchwale ustalono zasady podzialu terenu
na dzialki. W ocenie organu nadzoru takie regulacje stanowia swego rodzaju wytyczng dla organu
wykonawczego gminy, wydajacego decyzje o zatwierdzeniu podzialu nieruchomosci (art. 96 ust. 1 ustawy
o gospodarce nicruchomosciami). Do wydawania tego rodzaju wytycznych organ stanowigcy nie jest jednak
uprawniony, poniewaz ustawodawca przyznal mu bardzo ograniczone kompetencje do okreslania zasad na
jakich  moze nastgpowa¢ podzial nieruchomosci. W art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym stwierdza si¢ bowiem, ze w planie miejscowym okresla si¢ w zaleznosci
od potrzeb minimalng powierzchni¢ nowo wydziclonych dzialek budowlanych. Jest to jedyne
postanowienie, ktére moze zosta¢ zawarte w planie miejscowym, dotyczace wymogdw, jakie powinna
spelnia¢  dzialka powstala w wyniku podzialu. Teza ta =zostala potwierdzona w tresci wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 22 marca 2012 r. (sygn. akt II SA/Wr
920/11).

Podzial geodezyjny nieruchomosci jest procedura odbywajaca si¢ w granicach nieruchomosci
1 zmierzajaca do wydzielania w jej obrebie dzialek gruntu albo do zmiany linii granicznych i1 powierzchni
dzialek tworzacych nieruchomos¢. Podzial geodezyjny sam w sobie nie powoduje zmian wlasnosciowych
(wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 15 lipca 2010 r., sygn. akt II SA/Wr
292/10). Natomiast wynikiem scalenia 1podzialu jest przeksztalcenie nickorzystnie uksztaltowanych
nieruchomosci w celu umozliwienia ich wykorzystania i zainwestowania zgodnie z przeznaczeniem
w planie migjscowym. Proces scalenia ipodzialu zachodzi wowczas, jezeli zgodnie ze wskazaniami
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego postgpowaniem tym obejmuje si¢ wigksza ilosc
nieruchomosci, a wydzicelone dziatki w wyniku podzialu zawierajg si¢ w granicach nieruchomosci sprzed
podziatu.

W przypadku postgpowania podzialowego, w art. 93 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
ustawodawca stwierdza, ze ,podzialu nieruchomosci mozna dokonaé, jezeli jest on zgodny z ustaleniami
planu migjscowego. 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 podziatu —
owe ustalenia mogg dotyczy¢ wylacznie przeznaczenia terenu 1 mozliwosci jego zagospodarowania, o czym
rozstrzyga sam ustawodawca, stwierdzajac w art. 93 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ze
zgodno$¢ zustaleniami  planu w mys$l ust. 1 dotyczy terenu, jak 1mozliwosci zagospodarowania
wydzielonych dzialek gruntu.

Sam ustawodawca ustanowil réwniez warunki dokonywania podzialéw nieruchomosci bez wzgledu na
postanowienia planu migjscowego, dotyczace przeznaczenia terenu czy mozliwosci zagospodarowania
wydzielonych dzialek gruntu, przewidujac w art. 95 pkt 1-8 ustawy o gospodarce nicruchomosciami
zamknig¢ty katalog przypadkow dopuszczalnosci podzialu.

W zwiagzku z faktem, iz procedura podzialu nieruchomosci zostala przez ustawodawce wyczerpujaco
okreslona w powyzszych oraz pozostalych przepisach zawartych wrozdziale 1 dzialu III ustawy
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o gospodarce nieruchomosciami, brak jest kompetencji dla rady gminy do wybiorczego okreslania zasad
(warunkéw, ograniczen), jakim ta procedura podlega.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku zdnia 20 stycznia 2011 r. (sygn. akt 11 OSK 2235/10),
wyjasnil, ze to wdjt (burmistrz) jest organem wlasciwym do podzialu nieruchomosci. Migjscowy plan
nie jest aktem przeznaczonym do dokonywania takich rozstrzygni¢¢ o charakterze indywidualnym. Tym
samym Rada nie jest uprawniona do udzielania w swych uchwalach wytycznych wigzacych wojta przy
wykonywaniu jego ustawowych kompetencji, chyba Ze inaczej stanowi przepis szczegdlny.

Z uwagi na fakt, ze to wojt (burmistrz) jest organem wlasciwym do wydania decyzji w sprawie
zatwierdzenia podzialu geodezyjnego nieruchomosci, to organ ten wladny jest tym samym do oceny,
dzialajac w oparciu o przepisy prawa, czy zachodza podstawy do zatwierdzenia podzialu geodezyjnego, czy
tez nie. Podzial kompetencji migdzy rade gminy i wojta gminy oznacza w szczego6lnosci, ze rada nie jest
uprawniona do udzielania w swych uchwalach wytycznych wiazacych wojta przy wykonywaniu jego
ustawowych kompetencji, chyba ze inaczej stanowi przepis szczegoélny (wyroki Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroclawiu: z dnia 8 kwietnia 2015 r. — sygn. akt II SA/Wr 100/15 i z dnia 7 lipca
2015 r. — sygn. akt II SA/Wr 239/15).

Zdaniem Organu Nadzoru ustalenia przeznaczenia terenu i mozliwosci jego zagospodarowania nie mozna
utozsamia¢ roéwniez z kompetencjg rady gminy do okreslenia w planic migjscowym szczegdlowych
przestanek dopuszczalnosci podzialu geodezyjnego badz ustalania zakazow czy nakazow przeprowadzania
takiej procedury na pewnych terenach.

Reasumujac, wskaza¢ nalezy, ze oile ustawodawca zobowiazal organy gminy realizujace procedurg
planistyczng do okreslenia w planie miejscowym zasad i warunkow scalania ipodzialu nieruchomosci
(art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym) o tyle nie przyznal tym
organom kompetencji do regulowania materii zwigzangj z podzialem geodezyjnym nieruchomosci. Nalezy
przy tym podkresli¢, ze zardwno postgpowanie podzialowe i scaleniowo - podzialowe stanowig przedmiot
uregulowan ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W rozdziale 1dzialu III 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 r6znig.

Biorac powyzsze pod uwagg postanowiono jak w sentencji.

Od ninigjszego rozstrzygnigcia przystuguje skarga do Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego we
Wroclawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktorg nalezy wnies¢ za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaly organu gminy wstrzymuje jej wykonanie zmocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dor¢czenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Pawel Hreniak
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