2 DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

. Elektronicznie podpisany przez:
Wroctaw, dnia 15 czerwca 2012 r. Agnieszka Augustynowicz
Data: 2012-06-15 15:09

Poz. 2144

WYROK NR SYGN. AKT Il SA/WR 759/11
WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO WE WROCLAWIU

z dnia 30 stycznia 2012 r.

Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu

w sktadzie nastgpujacym:

Przewodniczacy: Sedzia WSA Alicja Palus

Sedzia NSA Halina Kremis

Sedzia WSA Ireneusz Dukiel (sprawozdawca)
Protokolant: Edyta Forysiak

po rozpoznaniu w Wydziale 11 na rozprawie w dniu 11 stycznia 2012 r.
sprawy ze skargi Wojewody Dolnoslaskiego

na uchwatg Rady Miejskiej Dzierzoniowa

z dnia 27 czerwca 2011 r., nr X/58/11

w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru objgtego ulicami: Batalionow
Chtopskich, Kolejowa, Generata Wtadystawa Andersa w Dzierzoniowie

I. stwierdza niewazno$¢ § 9 ust. 8 zaskarzonej uchwaly;
1. w pozostalej czesci skarge oddala;
I11. orzeka, ze zaskarzona uchwata w czesci okreslonej w pkt | nie podlega wykonaniu;

IV. zasadza od Rady Miejskiej Dzierzoniowa na rzecz Wojewody Dolnoslaskiego kwote 120,00 zl (sto
dwadziescia zlotych) tytulem zwrotu kosztow postegpowania sadowego.
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Uzasadnienie

Rada Miejska Dzierzoniowa, na sesji w dniu 27 czerwca 2011 r., podjeta uchwate nr X/58/11 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru objgtego ulicami: Batalionéw Chlopskich, Kole-
jowa, Generata Wladystawa Andersa w Dzierzoniowie.

Skarge na powyzsza uchwate do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu wniost Woje-
woda Dolnoslaski, ktory zarzucajac istotne naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm., dalej w skrécie u.p.z.p.)
W zw. z § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587, dalej
W skrocie rozp. MI) oraz art. 93 ust. 1, art. 102 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t. jedn. Dz. U. z 2010 r., Nr 110, poz. 651 ze zm., dalej w skrocie u.g.n.) w zw. z art. 28
ust. 1 u.p.z.p., a takze z art. 15 ust. 12 pkt 2 u.p.z.p. w zw. z § 4 pkt 13 rozp. MI, wniost o stwierdzenie niewaz-
nosci zaskarzonej uchwaty w cato$ci oraz o zasadzenie kosztow postgpowania wedtug norm przypisanych.

Uzasadniajac skarge organ nadzoru wskazal, iz Rada podejmujac uchwate nie okreslita szczegotowych za-
sad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym, o ktorych mowa w art. 15
ust. 2 pkt 8 u.p.z.p., w zamian za to w § 4 przedmiotowej uchwaty okreslita zasady podziatu terenu i wyodreb-
niania dzialek, czyli zasady tzw. podziatu geodezyjnego, o ktérym mowa w art. 93 ust. 1 u.g.n.

Zdaniem organu nadzoru, o ile ustawodawca zobowiazat organy gminy realizujace procedurg planistyczna
do okreslenia w planie miejscowym zasad | warunkow scalania i podziatu nieruchomosci, o tyle nie przyznat
tym organom kompetencji do stanowienia zasad podziatu nieruchomosci. Podkreslono przy tym, ze zar6wno
postepowanie podziatlowe jak i scaleniowo-podziatlowe stanowia przedmiot uregulowan u.g.n. (w dziale III
rozdziale 1 tej ustawy mowa jest 0 podziatach nieruchomosci, a w rozdziale 2 o scalaniu i podziale nierucho-
mosci), jednakze obydwa te postgpowania znacznie si¢ od siebie réznia.

Zwrdcono uwage, iz ustawodawca wprost wskazuje na koniecznos¢ uwzglednienia warunkéw wprowa-
dzonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wytacznie w przypadku scalania i podziatu
nieruchomosci. W art. 102 ust. 1 u.g.n. stwierdza bowiem, ze gmina moze dokona¢ scalenia i podzialu nieru-
chomosci, o ktorym mowa w art. 101 ust. 1 tej ustawy. Szczegélowe warunki scalenia i podzialu nieruchomosci
okresla plan miejscowy, co wiaze si¢ §cisle ze wskazanymi wyzej przepisami u.p.z.p., upowazniajacymi organy
gminy do zamieszczania tego typu regulacji w planie miejscowym. W przypadku postepowania podziatowego
w art. 93 ust. 1 u.g.n. ustawodawca stwierdza natomiast, ze podziatu nieruchomosci mozna dokona¢, jezeli jest
on zgodny z ustaleniami planu miejscowego. 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 wa-
runkoéw podziatu — owe ustalenia moga dotyczy¢ wytacznie przeznaczenia terenu i mozliwosci jego zagospoda-
rowania, 0 Czym rozstrzyga sam ustawodawca, stwierdzajac w art. 93 ust. 2, ze zgodno$¢ z ustaleniami planu
w mysl ust. 1 dotyczy zardwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwos$ci zagospodarowania wydzielonych dzia-
ek gruntu.

W tym miejscu przywotano wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 stycznia 2011 r.,
sygn. akt 11 OSK 2235/10, w ktéorym wyjasnit on, Ze to wojt (tu - burmistrz) gminy jest organem wiasciwym do
podziatu nieruchomosci. Miejscowy plan nie jest aktem przeznaczonym do dokonywania takich rozstrzygniec
o charakterze indywidualnym. Tym samym Rada nie jest uprawniona do udzielania w swych uchwatach wy-
tycznych wigzacych wojta przy wykonywaniu jego ustawowych kompetencji, chyba Ze inaczej stanowi przepis
szczegblny. Plan zagospodarowania przestrzennego nie jest zatem czg$cia procedury rozgraniczenia, a jego rola
w dokonywaniu podzialu dzialek jest ograniczona do okreslania przeznaczenia czgsci terytorium gminy.
W ustalaniu przeznaczenia terenu i mozliwosci zagospodarowania nie miesci si¢ okreslenie zakazu podziatu
dziatek.

Zdaniem organu nadzoru powyzsze potwierdza, ze organy gminy w ramach posiadanego wiadztwa plani-
stycznego nie dysponuja uprawnieniem do okreslania dodatkowych, szczegétowych zasad, jakim miatby pod-
lega¢ ewentualny podzial nieruchomosci, a poniewaz wtasno$¢ jest chroniona konstytucyjnie, a jej ograniczenia
moga wynika¢ wylacznie z ustaw, to brak odpowiedniej normy kompetencyjnej wytacza mozliwos$¢ ksztatto-
wania przez organ administracji publicznej sposobu wykonywania tego prawa. Wojewoda zaznaczyt, ze organy
gminy w momencie sporzadzania planu nie sa w stanie przewidzie¢, jakiego rodzaju tereny moga by¢ objete
procedura scalania i podziatu, dlatego obowiazkowo w kazdym planie powinny znalez¢ si¢ zasady, na jakich
takie ewentualne scalenia i podziaty beda mogty by¢ dokonywane. Jesli natomiast to organy gminy stwierdza
W momencie sporzadzania planu, ze okre§lony obszar wymaga przeprowadzenia tego post¢gpowania, to wWOW-
czas, w zaleznosci od potrzeb, okreslaja jego granice. Stuszno$¢ tego rozumowania potwierdza art. 102 ust. 2
u.g.n., zgodnie z ktorym scalenia i podziatu nieruchomos$ci mozna dokonaé, jezeli sa one potozone w granicach
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obszarow okreslonych w planie miejscowym albo gdy o scalenie i podziat wystapia wtasciciele lub uzytkowni-
cy wieczysci posiadajacy, z zastrzezeniem ust. 4, ponad 50 % powierzchni gruntdw objgtych scaleniem
i podzialem. Rada mogtaby odstapi¢ od obowiazku okreslenia szczegdétowych warunkéw i zasad scalania
i podziatow, ale tylko wtedy, gdyby wykazata w tresci planu, ze stan faktyczny obszaru objetego ustaleniami
planu nie daje podstaw do zamieszczenia ich w planie.

Zwrdcono rowniez uwagg, iz podziat geodezyjny nieruchomosci odbywa si¢ w granicach nieruchomosci
(w rozumieniu art. 46 k.c. lub art. 4 pkt 1 u.g.n.) i zmierza do wydzielenia w obrgbie tej nieruchomosci dziatek
gruntu albo do zmiany linii granicznych i powierzchni dziatek tworzacych nieruchomo$é. Podziat geodezyjny
(sam w sobie, bez podziatu prawnego) nie powoduje zmian w sferze wlasnosciowe;.

W s$wietle tych rozwazan organ nadzoru podkreslit fakt, ze z jednej strony w tekscie przedmiotowego pla-
nu Rada nie wprowadzita zapiséw dotyczacych warunkéw scalania i podziatu nieruchomos$ci wymaganych
przez art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. w zw. z § 4 pkt 8 rozp. Ml oraz art. 102 ust. 1 u.g.n., a z drugiej strony zapisy
§ 4 przedmiotowej uchwaly stanowia o zasadach podziatu nieruchomosci.

Kierujac si¢ powyzszymi uwagami, zdaniem Wojewody, nalezato stwierdzi¢, ze skoro Rada Miejska nie
zamie$cita w uchwale obligatoryjnego elementu jakim sg zasady scalania i podziatu nieruchomosci to naruszo-
ne zostaly zasady sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego, przy czym jednakze zauwazyl, iz
catkowite pominigcie postanowien w tym zakresie nie naruszatoby prawa tylko w sytuacji, gdyby Rada uchwa-
lajac przedmiotowy plan wykazata w jego tresci, Ze na terenie objetym ustaleniami planu zachodzity okoliczno-
$ci faktyczne uprawniajace Rade do odstapienia od obowiazku zawarcia w planie tych zasad i warunkow.

W dalszej czeSci skargi organ nadzoru wskazal, przywotujac tres¢ § 9 ust. 8 zaskarzonej uchwaty, iz
»wszelkie zamierzenia, dziatania remontowe 1 inwestycyjne dotyczace obiektow zabytkowych wymienionych
w ust. 1 wymagaja uzgodnienia z wlasciwym urzedem ochrony zabytkoéw, w zakresie ochrony okreslonym
niniejsza uchwata”, iz w mysl art. 7 pkt 4 i art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r., Nr 162, poz. 1568 ze zm., dalej w skrécie u.0.z.0.z.), jedna z form
ochrony zabytkow sa ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie
ustala sig, w zaleznoS$ci od potrzeb, strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktérych obowiazu-
ja okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majace na celu ochrong znajdujacych si¢ na tym
obszarze zabytkow. Kompetencja ta $cisle koresponduje z art. 15 ust. 2 pkt 4 u.p.z.p., w mysl ktérego w planie
miejscowym okresla si¢ obowiazkowo zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesne;j.

Zdaniem organu wskazane upowaznienia zakreslaja kompetencj¢ do okreslenia w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego szczegdlnych zasad na jakich poszczegdlne zabytki, zaleznie od indywidual-
nych uwarunkowan, moga by¢ chronione, jednakze kompetencja ta nie oznacza petnej dowolnos$ci i musi by¢
wyktadana przez pryzmat obowiazujacego prawa. W tym s$wietle przywolano art. 7 Konstytucji RP, jak tez
wskazano Ze naczelna zasada prawa administracyjnego jest zakaz domniemania kompetencji, zas§ normy kom-
petencyjne powinny by¢ interpretowane w sposob Scisly, literalny, gdyz zakazuje si¢ dokonywania wyktadni
rozszerzajacej przepisow kompetencyjnych oraz wyprowadzania kompetencji w drodze analogii.

W ocenie organu nadzoru wskazane uregulowanie uchwaty wykracza poza przyznang radzie gminy kom-
petencje do okre$lenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej, w tym okres§lenia nakazoéw i zakazdéw, obowiazuja-
cych w obszarze ewidencji zabytkow archeologicznych.

Organ nadzoru podniodst, iz z brzmienia art. 36 ust. 1 u.0.z.0.z. jednoznacznie wynika, Zze uzyskanie po-
zwolenia wojewodzkiego konserwatora zabytkéw dla wskazanych w rzeczonym zapisie uchwaty czynnos$ci
dotyczy tylko zabytkow wpisanych do rejestru, co pozwala przyjaé, ze obowiazek otrzymania pozwolenia na
dokonanie omawianych czynnosci od wojewodzkiego konserwatora zabytkow wynika z ustawy, przez co nie
moze by¢ modyfikowany w jakikolwiek sposob przez unormowania uchwaty.

Wojewoda jednoznacznie podkreslit, ze w zakresie wladztwa planistycznego gminy i obowiazku zawarcia
W planie postanowien, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 pkt 4 u.p.z.p., nie miesci si¢ kompetencja do normowa-
nia kwestii zwiazanych z postgpowaniem juz uregulowanym w ustawie, a jego zdaniem u.0.z.0.z oraz u.p.b.
kompleksowo reguluja kompetencje organéw w administracyjnym procesie budowlanym zwigzanym
z zabytkiem. Powolujac sie na orzecznictwo wskazano, ze powtdrzenia i modyfikacje, jako wysoce dezinfor-
mujace, stanowia istotne naruszenie prawa, gdyz moga prowadzi¢ do odmiennej czy sprzecznej z intencjami
ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢ si¢ z tym, ze powtorzony czy zmodyfikowany przepis bedzie
interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub cze-
$ciowej zmiany intencji prawodawcy. W takim kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach praw-
nych przepisow zawartych w aktach hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne. Ze stanowi-
skiem takim koresponduje § 118 w zw. z art. 143 zasad techniki prawodawczej, zgodnie z ktorym w aktach
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prawa miejscowego nie powtarza si¢ przepisow ustaw, ratyfikowanych uméw migdzynarodowych
i rozporzadzen.

Podsumowujac ten zarzut organ podnidst, Ze nie jest zatem dopuszczalne, bez upowaznienia ustawowego,
regulowanie w akcie prawa miejscowego obowiazkéw innego organu. Skoro rola konserwatora zabytkow zo-
stala uregulowana przez ustawodawceg w U.0.2.0.Z. to brak jest podstaw do przypisywania temu organowi zadan
w drodze aktu prawa miejscowego. Stanowione przez organy jednostek samorzadu terytorialnego akty prawa
miejscowego winny bowiem regulowaé kwestie wynikajace z delegacji ustawowej w taki sposob, by przyjete
W oparciu 0 nia normy uzupetniaty, wydane przez inne podmioty, przepisy powszechnie obowiazujace ksztattu-
jace prawa i obowiazki ich adresatéw. Ustawodawca, formulujac okreslona delegacje do wydania aktu wyko-
nawczego, przekazuje upowaznienie do uregulowania wylacznie kwestii nie objetych dotad Zzadna norma
0 charakterze powszechnie obowiazujacym w celu uksztattowania stanu prawnego uwzgledniajacego m.in.
specyfike, mozliwos$ci i potrzeby $rodowiska, do ktorego wiasciwy akt wykonawczy jest skierowany. Zatem
organ stanowiacy gminy wykonujacy kompetencj¢ prawodawcza zawarta w upowaznieniu ustawowym jest
obowiazany dziata¢ $cisle w granicach tego upowaznienia. Nie jest upowazniony ani do regulowania tego, co
zostato juz ustawowo uregulowane, ani tez do wychodzenia poza zakres upowaznienia ustawowego.

W ocenie organu nadzoru wprowadzenie W planie miejscowym obowiazku uzgadniania z wojewdodzkim
konserwatorem zabytkow zamierzen, dziatan remontowych i inwestycyjnych dotyczacych obiektow zabytko-
wych, stanowi naruszenie zasad sporzadzania planu, co uzasadnia stwierdzenie niewaznosci planu w czgsci
zawierajacej takie zapisy.

Uzasadniajac ostatni z zarzutow organ podniost, iz w toku przeprowadzonego postgpowania nadzorczego
ustalono roéwniez, iz postanowienia § 13 ust. 3 przedmiotowej uchwaty, dotyczace stawki procentowej, na pod-
stawie ktorej ustalana bedzie optata z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci, nie obejmuja wszystkich objetych
planem terenéw, poniewaz wskazano w nim jedynie, ze ,,ustala si¢ stawke procentowa optaty od wzrostu nieru-
chomosci, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy w wysokosci 0 % dla terenow zabudowy MS.”Przywotujac
tre§¢ przepisoéw art. 15 ust. 2 pkt 12 i art. 36 ust. 4 u.p.z.p. oraz § 4 pkt 13 rozp. MI organ nadzoru podniost, iz
W jego ocenie ustawodawca nie przewidziatl zadnego odstgpstwa od obowiazku okreslenia stawek procento-
wych, na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwiazku z uchwale-
niem lub zmiang planu miejscowego. Oznacza to, ze rada gminy kazdorazowo jest obowigzana do ustalenia
wysokos$ci stawki procentowej, na podstawie ktorej bedzie ustalana i pobierana optata planistyczna dla kazdego
przewidzianego w planie przeznaczenia terenu.

Zdaniem organu uchwata Rady Miejskiej Dzierzoniowa nie zawiera postanowien dotyczacych wysokosci
stawki procentowej dla wszystkich terenéw wyznaczonych w planie, bowiem okresla jedynie stawke procen-
towa oplaty planistycznej dla terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa (oznaczonych w planie
skrotem - MS), gdy tymczasem z § 4 pkt 13 rozp. MI wynika, ze stawki powinny dotyczy¢ wszystkich terenow
okreslonych w planie. W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, iz Rada Miejska Dzierzoniowa przyjeta akt niespet-
niajacy wymogow okreslonych powszechnie obowiazujacymi przepisami prawa rangi ustawowej, przez co
W sposéb istotny naruszyta prawo, co stanowi kolejna podstawe do stwierdzenia jego niewazno$ci w calosci.
Brak okreslenia obligatoryjnego elementu, o ktorym mowa w art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p., dla wszystkich tere-
now okreslonych w planie, jest naruszeniem zasad sporzadzania planu miejscowego.

Reasumujac, w ocenie organu nadzoru, nieokreslenie stawek procentowych dla wszystkich terenow okre-
slonych w planie zagospodarowania przestrzennego stanowi istotne naruszenie prawa, t.j. art. 15 ust. 2 pkt 12
u.p.z.p., ijest jednoznaczne z niezachowaniem przez Rade Miejska wymogdéw przepisow kompetencyjnych
dotyczacych uchwalania planu zagospodarowania przestrzennego, co winno skutkowa¢ niewaznoscia uchwaty
w calosci.

Rada Miejska Dzierzoniowa, reprezentowana przez Burmistrza Dzierzoniowa, w odpowiedzi na skarge
wniosta o jej oddalenie przedstawiajac swoje stanowisko co do zasadnosci kazdego z trzech zarzutow.

Odnosnie zarzutu braku okreslenia szczegdtowych zasad 1 warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci,
CO W ocenie organu nadzoru stanowi istotne naruszenie art. 15 ust. 1i ust. 2 pkt 8 u.p.z.p., oraz zapisow § 4
przedmiotowej uchwaly okreslajacego zasady podziatu terenu i wyodrgbniania dziatek strona podniosta, iz
istotnie uchwata nie zawiera zasad scalania i podziatu nieruchomosci, poniewaz taka procedura, szczegdétowo
opisana w skardze, nie moze by¢ w sposdb oczywisty zastosowana w obszarze zainwestowanym, dla regulacji
polegajacej na prawidlowym wyznaczeniu dzialek na gruncie komunalnym dla istniejacych budynkow miesz-
kalnych. Konieczny jest podziat dziatki komunalnej na mniejsze i przypisanie dla poszczegoélnych budynkow,
z mozliwo$cia wydzielenia dojazdow wewnetrznych lub ustaleniem shuzebnosci przejazdu, zgodnie z ustale-
niami obszaru obstugujacego jako elementu zagospodarowania terenu. Zdaniem strony w takich okoliczno-
$ciach procedura scalenia i podziatu nie ma zastosowania i jest nieprzydatna, poniewaz nieruchomo$¢ zabudo-
wana moze by¢ objeta taka procedura, zgodnie z art. 102 ust.4 u.g.n., wylacznie po wyrazeniu zgody przez
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kazdego wlasciciela lub uzytkownika wieczystego (np. w przypadku wykupionego mieszkania), co juz z tego
powodu praktycznie przekresla jej skutecznosé i sens w tym przypadku.

W przekonaniu strony z cata pewnoscia, gdyby w uchwale w tytule § 4 jedynie zastapi¢ stowa: ,,Zasady
podziatu terenu i wyodrebniania dziatek” na ,,zasady scalenia i podzialu nieruchomosci i wyodrgbnienia dzia-
lek” organ nadzoru nie wnositby zastrzezenia do zapis6w tego paragrafu jako wprowadzenia nieuprawnionych
ustalen o podziale nieruchomosci. Jednak tak zapisane ustalenia planu bylyby nieadekwatne i niewykonalne dla
wyznaczonego obszaru planu, a wigc nieprawidtowe mimo, ze literalnie zgodne z u.p.z.p. Strona uwaza tez, iz
zapis § 4 przedmiotowej uchwaly okresla zasady podziatu terenu i wyodrebniania dzialek, ale zdecydowanie
nie dotyczy podzialdw geodezyjnych jak btednie twierdzi organ nadzoru.

Nastepnie strona przywotata w catosci tres¢ zakwestionowanego § 4 przedmiotowej uchwaty, po czym ar-
gumentowala, ze ustalenia ust. 1 dotycza podziatlu terenu oraz odnosza si¢ do linii rozgraniczajacych oraz ele-
mentow zagospodarowania, w USt. 2 i 3 okresla si¢ natomiast istniejace dziatki budowlane jako whasciwy po-
dziat terenu dla okre§lonego w uchwale przeznaczenia i zagospodarowania terenu, za$ ust. 4 okresla dopusz-
czenie mozliwos$ci wyznaczania dzialek wytacznie dla zabudowy wielorodzinnej, obecnie zlokalizowanej na
gruntach komunalnych, z wytaczeniem istniejacych dziatek w obszarze historycznego osiedla objgtego ochrong
konserwatorska ustaleniami planu wg § 9 (teren 2MS), co oznacza ograniczenie mozliwosci zmian uksztatto-
wanego, skonczonego uktadu urbanistycznego osiedla. Strona uwaza zatem, iz zapisy § 4 nie odnosza si¢ do
zasad podziatéw geodezyjnych, jak stwierdzono w skardze, ale dotycza dziatki budowlanej jako istotnego ele-
mentu uksztattowania i tadu przestrzennego, w czgsci terenu objetej ochrona, a w pozostatej czesci terenu za-
budowanego ustalenia nie ograniczaja mozliwej korekty granic i podziatow wtornych wg odrgbnych przepisow.
W tym przypadku skarzona uchwatla, w zaden sposéb nie ogranicza kompetencji burmistrza przy indywidualnej
decyzji 0 zgodnosci podziatow nieruchomosci gruntowej z planem, co zarzuca w skardze organ nadzoru.

W dalszej czgsci odpowiedzi na skarge zauwazono, iz podziat i wyodrgbnienie dziatek budowlanych jest
podstawowym elementem warsztatu urbanisty oraz narz¢dziem dla ustalania mozliwych warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu. W poprzednio obowiazujacej ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 1999 r., Nr 15, poz. 139 ze zm., dalej w skrocie s.u.z.p.) byt wprost zapis w art. 10
ust. 1, ze ,,w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala sie w zaleznos$ci od potrzeb: (...) 7)
zasady i warunki podziatu terendw na dziatki budowlane.

Strona wywodzita, ze w O6wczesnym stanie prawnym weszla w zycie u.g.n. z1997r. zart. 93 ust. 1
i zapisem, iz podziatu nieruchomosci mozna dokonaé, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu oraz ust. 2, iz
zgodno$¢ z ustaleniami planu w mysl ust. 1 dotyczy zardéwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospo-
darowania wydzielonych dziatek gruntu. W tym kontekscie nalezy uzna¢ za nieuprawnione stwierdzenie
w skardze: ,,Zgodno$¢ z ustaleniami planu, o ktorych mowa w tym przepisie (art. 93) nie oznacza uprawnienia
do zamieszczania w planie warunkéw podziatu — owe ustalenia moga dotyczy¢ wytacznie przeznaczenia terenu
i mozliwosci jego zagospodarowania, 0 czym rozstrzyga sam ustawodawca, stwierdzajac w art. 93 ust. 2, ze
zgodno$¢ z ustaleniami planu w mysl ust. 1 dotyczy zaréwno przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospo-
darowania wydzielonych dziatek gruntu.” Strona zarzucita zatem, iz w S.U.z.p. Z 1994 r. nie byto listy obligato-
ryjnych ustalen planu, ktéra wprowadzita ustawa z 2003 r., i warunki podziatu na dziatki budowlane byty do
2003 wskazane jako nieobligatoryjne w planie, a obecnie rowniez nie stanowia wymaganego zakresu planu.
Strona podniosta, ze w tym kontek$cie twierdzenie ze art. 93 stanowi ograniczenie ustawodawcy dla mozli-
wych ustalen w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zasad podzialu na dziatki budowlane
jest catkowicie nieuprawnione.

Dalej argumentowala, ze btedne jest przekonanie skarzacego, iz z zapisow art. 93 u.g.n. wynika ograni-
czenie mozliwosci ustalania w planie miejscowym warunkow podzialu nieruchomosci, przy braku takiego
ograniczenia w decyzji 0 warunkach zabudowy wg art. 94 u.g.n. Strona zauwazyla, ze przytoczone w skardze
rozstrzygnigcie NSA (sygn. akt II OSK 2235/10) o podziale nieruchomos$ci dotyczy innego przypadku,
a mianowicie ustalenia ograniczen wigzacych wojta w zakresie podziatu nieruchomosci, co jednak nie wyklu-
cza ustalen planu wskazujacych wlasciwe, mozliwe podziaty (np. jako przyktadowe), a tym bardziej dopusz-
czenie w planie jakichkolwiek podziatéw nie moze stanowi¢ ograniczenia kompetencji wojta przy wydawaniu
decyzji zatwierdzajacej konkretny podziat.

Odnoszac si¢ natomiast do prawidlowosci zakwestionowania przez organ nadzoru poprawnosci zapisu § 9
ust. 8 przedmiotowej uchwaly w zakresie ochrony zabytkoéw objgtych ochrona konserwatorska na podstawie
ustalen miejscowego planu strona wskazala, iz zapis ten w jej przekonaniu ma znaczenie informacyjne dla
wskazania wiasciwej dla ochrony zabytkow instytucji, zgodnie z praktyka oraz przepisami art. 39 ust. 3 u.p.b.,
ktory ustala, iz w stosunku do obiektéw i obszaréw nie wpisanych do rejestru zabytkow, objgtych ochrona kon-
serwatorska na podstawie miejscowego planu, pozwolenie na budowg wydaje wlasciwy organ w uzgodnieniu
z wojewodzkim konserwatorem zabytkow. Strona podniosta, iz w obecnym stanie prawnym, po wejsciu
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w zycie w dniu 5 czerwca 2010 r. ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy 0 ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 75, poz. 474), zostalo rozszerzone
pojecie gminnej ewidencji zabytkow i w konsekwencji ulegl zmianie zapis art. 39 ust. 3 u.p.b., gdzie zamiast
stow dotyczacych zabytkow ,,objetych ochrona konserwatorska na podstawie miejscowego planu” wprowadzo-
no zapis ,,ujetych w gminnej ewidencji zabytkow”. Wg aktualnego brzmienia art. 22 ust. 5 pkt 3 u.0.z.0.z.
w gminnej ewidencji zabytkow powinny by¢ ujete, w szczegdlnosci: inne zabytki nieruchome wyznaczone
przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) w porozumieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkow.

Zdaniem strony powyzszy warunek spetniaja zabytki, zgodnie z formami ochrony wg art. 7 u.0.z.0.z., ob-
jete ochrona konserwatorska na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktérego pro-
jekt ustawowo sporzadza burmistrz, a uzgadnia wojewddzki konserwator zabytkow.

W przekonaniu strony zapis w uchwale nie stanowi powtdrzenia lub modyfikacji istniejacych przepisow
u.p.b., ale wskazuje wymagany, wlasciwy organ ustawowo powotany do dziatania w uzgadnianiu przy wyda-
waniu pozwolenia na budoweg, w zakresie ochrony okreslonej w planie.

Podkreslono ponadto, iz projekt uchwaly z kwestionowanym przez organ nadzoru zapisem zostal uzgod-
niony z Dolnoslaskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow w zakresie zgodno$ci z przepisami o0 ochronie
zabytkow, a nadto stwierdzit, iz projekt planu nie narusza przepisoOw prawa w aspekcie ochrony zabytkow.

Odnos$nie natomiast zakwestionowania poprawnosci zapisow § 13 ust. 3 przedmiotowej uchwaty w zakre-
sie ustalenia stawki procentowej oplaty od wzrostu nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p.,
w wysokosci 0% dla terenéw zabudowy MS, co w ocenie organu nadzoru, stanowito istotne naruszenie art. 15
ust. 2pkt 12 u.p.z.p., poprzez nicokreslenie stawek procentowych dla wszystkich terenow okreslonych
w planie, strona wskazata, iz istotnie w uchwale wyznaczono w § 13 ust. 1 kategorie przeznaczenia inne niz
MS: tereny ulic publicznie dostgpne — KD, KDW, aw § 14 ust. 2 ustalono, iz sa to istniejace ulice publiczne
(ktore stanowia nieruchomosci gruntowe we wiasnosci komunalnej i Skarbu Panstwa).

Zdaniem strony zapis art. 36 ust. 4 u.p.z.p. ustala znaczenie wymaganej stawki procentowej dla naliczania
jednorazowej opftaty, ktora nie moze mie¢ zastosowania dla ustalonych w planie istniejacych ulic publicznych,
poniewaz jako nieruchomos$ci gruntowa nie moga by¢ przedmiotem zbycia przez wlasciciela. W zwiazku
z powyzszym obowiazek ustalanie stawki procentowej dla optaty, ktéra nie moze by¢ naliczona, nie ma zasto-
sowania i sensu W przypadku istniejacych ulic publicznych. Pozostate tereny objete planem miejscowym, czyli
tereny zabudowy MS, maja ustalong wymagana stawke procentowa, a wigc kwestionowany zapis § 13 ust. 3
przedmiotowej uchwaly w zakresie ustalenia stawki procentowej optaty od wzrostu nieruchomosci jest kom-
pletny w granicach planu i zgodny z ustawa.

Wojewoda Dolno$laski w pismie procesowym nadanym w urzedzie pocztowym w dniu 28 listopada
2011 r. podtrzymat w catosci skarge wskazujac w pierwszej kolejnosci, ze instytucja scalania i podzialu winna
by¢ okres$lana nawet w przypadkach, kiedy aktualnie nie jest planowany taki proces, gdyz okreslenie szczego-
towych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci jest obligatoryjne, co wynika z umiejscowienia
tego obowiazku w art. 15 ust. 2 u.p.z.p. Istota obligatoryjnosci ustalania tej procedury dla wszystkich terenow
wprowadza obowiazek jej stosowania rowniez dla obszarow zabudowanych. Dodatkowo zauwazono, ze Rada
Gminy nie jest upowazniona do umieszczania w planie miejscowym zapisow dotyczacych zasad dokonywania
podziatu nieruchomosci, ani tym bardziej o wyznaczaniu granic nieruchomosci po podziale.

Organ nadzoru nie zgodzit sie ze stanowiskiem strony, ze wprowadzenie zapiséw planu odnosnie uzgad-
niania z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw wszelkich inwestycji ma znaczenie informacyjne, gdyz
w § 9 ust. 8 uchwaty wyraznie wprowadzono katalog sytuacji, ktore wymagaja (a wigc wprowadzono obowig-
zek) uzgodnienia z wlasciwym urzedem ochrony zabytkow. Organ uwaza, ze nawet jesli by przyjac, iz faktycz-
nie, zgodnie z intencja Rady, zapisy te maja charakter wylacznie informacyjny, to fakt zamieszczenia takowych
w akcie normatywnym bytby istotnym naruszeniem prawa, gdyz istota aktow prawa miejscowego jest wypet-
nianie ustawowo nadanych kompetencji w zakresie wprowadzania praw i obowiazkéw obywateli.

Odnosnie zarzutu nieustalenia stawek planistycznych dla wszystkich obszaréw organ podniost, iz prawi-
dtowa wyktadnia przepisu art. 36 ust. 4 u.p.z.p. wprowadzi do wniosku, ze stawka renty planistycznej musi
miesci¢ si¢ w przedziale 0% do 30%, przy czym mozna dopusci¢ ewentualny brak orzekania w przedmiocie
stawki w sytuacji, w ktorej z prawdopodobienstwem graniczacym z pewnoscia zmiana miejscowego planu nie
moze spowodowaé zmiany warto$ci nieruchomosci objetych planem, np. grunty pod wodami ptynacymi, stoja-
cymi.

Zdaniem organu nadzoru sytuacja nieokreslenia renty planistycznej dla niektorych obszaréw objetych pla-
nem nie moze by¢ poczytywana jako ewidentna i niesporna, a ponadto takie wyjatkowe dziatania wymagaja
szczegdtowego uzasadnienia, czego przy planowaniu uchwaly Rada nie dokonata.

Wojewodzki Sad Administracyjny zwazyl, co nastepuje:
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Zgodnie z art. 1 § 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. — Prawo 0 ustroju sadéw administracyjnych (Dz. U.
Nr 153, poz. 1269) i art. 3 § 2 pkt 5 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo 0 postepowaniu przed sadami ad-
ministracyjnymi (Dz. U. Nr 153, poz. 1270 ze zm., zwanej dalej u.p.s.a.), sady administracyjne wtasciwe sa do
badania zgodnos$ci z prawem zaskarzonych aktow prawa miejscowego organow jednostek samorzadu teryto-
rialnego. Akty te sa zgodne z prawem, jezeli sa zgodne z przepisami prawa materialnego i przepisami prawa
procesowego. Stosownie do art. 147 u.p.s.a. sad uwzgledniajac skarge na akt, o ktorym mowa w art. 3 § 2 pkt 5
u.p.s.a., stwierdza niewaznos$¢ tej uchwaly w catosci lub w czesci.

Majac na wzgledzie wskazane powyzej kryterium legalnosci Wojewddzki Sad Administracyjny po podda-
niu ocenie istniejacych w sprawie okolicznosci faktycznych i prawnych podzielit zarzuty i argumentacj¢ skargi
jedynie w czesci odnoszacej si¢ do naruszenia zasad sporzadzania planu poprzez wprowadzenie zapiséw odno-
$nie obowiazku uzgadniania z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw wszelkich inwestycji, co przelozyto
si¢ z jednej strony na stwierdzenie niewaznos$ci § 9 ust. 8 zaskarzonej uchwaty, z drugiej za$ na oddalenie skar-
gi W pozostalej czgsci.

Na poczatku rozwazan wskaza¢ trzeba, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem
prawa powszechnie obowiazujacego i musi spetnia¢ wysokie wymagania stawiane tej kategorii aktéw norma-
tywnych oraz odpowiada¢ standardom legalnosci.

Z tych wzgledow mimo, ze ustawodawca jednoznacznie przyznat organom gminy uprawnienie do uchwa-
lania planow zagospodarowania przestrzennego, to rownoczesnie natozyt na nie obowiazek przestrzegania re-
gul stanowienia prawa. Istotne jest tez, ze gmina wykonuje zadania publiczne w imieniu wtasnym i na wlasna
odpowiedzialno$¢, a jej samodzielno$é, realizowana w granicach dozwolonych prawem, podlega ochronie sa-
dowej.

Ranga powinno$ci praworzadnego dzialania organdéw gminy w sferze planistycznej podkreslona zostala
W przepisie art. 28 u.p.z.p. stanowigcym, ze naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja
niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.

Z powyzszymi przeslankami stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w catosci lub w czgsci koresponduje
art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
ze zm., dalej w skrocie u.s.g.), z ktorego wynika, ze uchwata organu gminy sprzeczna z prawem jest niewazna.

Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wiasnych gminy (art. 3 u.p.z.p.). W planie miejsco-
wym okres$la si¢ obowiazkowo m.in. zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej (art. 1 ust. 2 pkt 4 i art. 15 ust. 2 pkt 4 u.p.z.p.), np. poprzez ustalenie, w zaleznosci od potrzeb,
ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary, na ktdérych obowiazuja okreslone ustaleniami planu ogranicze-
nia, zakazy i nakazy, majace na celu ochrone znajdujacych si¢ na tym obszarze zabytkow (art. 7 pkt 4 i art. 19
ust. 3 u.0.z.0.z.). Jednakze przyznana radzie gminy ww. kompetencja nie oznacza pelnej dowolnos$ci i musi by¢
wyktadana przez pryzmat obowiazujacego prawa. Akt prawa miejscowego organu jednostki samorzadu teryto-
rialnego stanowiony jest na podstawie upowaznienia ustawowego i winien by¢ sporzadzany tak, by jego regu-
lacja nie wykraczata poza jakiekolwiek unormowania ustawowe, nie czynita wyjatkow od ogdlnie przyjetych
rozwiazan ustawowych, a takze by nie powtarzala kwestii uregulowanych w aktach prawnych hierarchicznie
wyzszych. Akt prawa miejscowego musi zawiera¢ sformutowania jasne, wyczerpujace, uniemozliwiajace sto-
sowanie niedopuszczalnego, sprzecznego z prawem luzu interpretacyjnego. Przypomnie¢ nalezy, iz tylko
w ustawie dozwolone jest ustalanie obowiazkoéw i praw obywateli oraz okres$lenie wyjatkow wiladczej ingeren-
cji w konstytucyjnie gwarantowane prawa i wolnosci obywateli. Rowniez tylko w ustawie dopuszczalne jest
okreslenie kompetencje organéw administracji publicznej. Zakres upowaznienia winien by¢ zawsze ustalany
przez pryzmat zasad demokratycznego panstwa prawnego, dziatania w granicach i na podstawie prawa oraz
innych przepisow regulujacych dana dziedzing (art. 7 Konstytucji RP). Normy kompetencyjne powinny by¢
interpretowane w sposob $cisty co oznacza, ze zakazane jest dokonywanie wyktadni rozszerzajacej przepisy
kompetencyjne oraz wyprowadzanie kompetencji w drodze analogii.

Zgodzi¢ si¢ nalezy z Wojewoda Dolnoslaskim, ze okreslenie przez Rade Gminy Dzierzoniow w § 9 ust. 8,
ze ,,wszelkie zamierzenia, dziatania remontowe i inwestycyjne dotyczace obiektéw zabytkowych wymienio-
nych w ust. 1 wymagaja uzgodnienia z wtasciwym urzedem ochrony zabytkéw, w zakresie ochrony okreslo-
nym niniejsza uchwata” wykracza poza przyznana radzie gminy kompetencje do okreslenia w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej.

Stanowi to rowniez niedopuszczalna modyfikacj¢ przepisow ustawy, m.in. art. 36 ust. 1 U.0.z.0.Z.,
w ktorym to przepisie ustawodawca okreslit jakie czynnosci wykonywane w stosunku do zabytku wpisanego
do rejestru wymagaja pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow. Zauwazy¢ nalezy, iz forma,
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w ktorej swe stanowisko wyraza wojewodzki konserwator zabytkow jest, zgodnie z art. 36 u.0.z.0.z. i art. 39
ust. 1 u.p.b, pozwolenie, a nie uzgodnienie. Nadto ww. przepisy obowiazek uzyskania pozwolenia ograniczaja
wylacznie do dziatan podejmowanych w stosunku do zabytkéw wpisanych do rejestru.

Wszelkie kompetencje i formy dzialania organé6w nadzoru konserwatorskiego w zakresie wspotdziatania
z organami administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego w procesie budowlanym zwia-
zanym z zabytkiem zostaty juz zatem okreslone w U.0.2.0.z. oraz W u.p.b. Zauwazy¢ nalezy, iz przypadki nie-
zbednych badan archeologicznych, jakie musza zostaé przeprowadzone w sytuacji, gdy osoba fizyczna lub
jednostka organizacyjna, ktora zamierza realizowac roboty budowlane albo roboty ziemne przy zabytku nieru-
chomym wpisanym do rejestru lub objetym ochrong konserwatorska na podstawie ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub znajdujacym si¢ w ewidencji wojewodzkiego konserwatora zabytkow
lub zamierza dokona¢ zmiany charakteru dotychczasowej dziatalno$ci na terenie, na ktdrym znajduja si¢ zabyt-
ki archeologiczne, co doprowadzi¢ moze do przeksztatcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego, usta-
wodawca W szczegdtowy sposob uregulowat w art. 31 v.0.z.0.z. Artykut 31 ust. 2 tej ustawy wskazuje, ze za-
kres i rodzaj niezbgdnych badan archeologicznych, jakie musza zostaé¢ przeprowadzone przez osoby fizyczne
lub jednostki organizacyjne jezeli chca przeprowadzi¢ ww. inwestycje, ustala wojewodzki konserwator zabyt-
kow w drodze decyzji, wytacznie w takim zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub zmiana
charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktorym znajduja si¢ zabytki archeologiczne, zniszcza lub
uszkodza zabytek archeologiczny. Z powyzszych przepisow wynika zatem, ze obowiazek przeprowadzenia
prac archeologicznych istnieje tylko o tyle, o ile wystgpuje ryzyko przeksztatcenia lub zniszczenia zabytku
archeologicznego i o ile przeprowadzenie badan jest niezbedne w celu ochrony zabytkow.

W tym stanie rzeczy rowniez argumentacja Rady Miejskiej Dzierzoniowa zawarta w odpowiedzi na skar-
ge, 1z przyjety zapis ma jedynie znaczenie informacyjne dla wskazania wtasciwej dla ochrony zabytkow insty-
tucji, jest catkowicie nietrafna. Racje ma organ nadzoru wskazujac, ze nawet jesli by przyjac, iz zapisy te maja
charakter wylacznie informacyjny, to fakt ich zamieszczenia w akcie normatywnym bylby istotnym narusze-
niem prawa, gdyz wyltacznie informacyjny charakter przepisow stoi w sprzecznosci z idea aktow prawa miej-
SCowego.

Powyzsze potwierdza, ze wymienione postanowienie zaskarzonej uchwaty podjeto z istotnym naruszeniem
art. 36 iart. 31 u.0.z.0.z. oraz art. 15 ust. 2 pkt 4 u.p.z.p., co uzasadnia, na podstawie art. 147 § 1 u.p.p.s.a.,
w pkt | sentencji wyroku stwierdzenie niewaznosci § 9 ust. 8 zaskarzonej uchwaty.

Przechodzac do kwestii braku okre$lenia W zakwestionowanej uchwale szczegotowych warunkow scalania
i podziatu nieruchomos$ci wskaza¢ na poczatku nalezy, iz przyznane gminie uprawnienie do samodzielnego
ksztattowania polityki przestrzennej (art. 3 ust. 1 u.p.z.p.) nie ma charakteru arbitralnego, a przepisy nie zezwa-
laja na dowolno$¢ ustalen zawartych w miejscowym planie zagospodarowana. Ustawodawca szczegdlowo ure-
gulowat bowiem tryb prowadzenia prac, najpierw nad studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, a nast¢pnie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Doprecyzowat
rowniez zakres tematyczny ustalen, ktore obowiazkowo powinny sig¢ znalez¢ w uchwale zawierajacej plan
miejscowy. W art. 15 ust. 2 u.p.z.p. zawarto obowiazkowa materie podlegajaca regulacji w planie miejscowym.
Rada gminy, bedac zwiazana tym katalogiem, nie moze zatem pomina¢ zadnego z wymienionych w nim ele-
mentéw. Obowiazek ten nie ma jednak charakteru bezwzglednego, gdyz jak stusznie zwrdcono na to uwage
w doktrynie musi by¢ on dostosowany do warunkéw faktycznych panujacych na obszarze objetym planem
(zob. Z. Niewiadomski [red.]: Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz. Warsza-
wa C. H. Beck 2005, s. 154). Nie zmienia to jednak konstatacji, ze omawiany przepis art. 15 ust. 2 u.p.z.p. sta-
nowi normg o charakterze ius cogens, dlatego tez organ gminy podejmujacy uchwate w przedmiocie miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego nie moze pominaé zadnego z elementéw okreslonych tym prze-
pisem, o ile na terenie objetym planem zachodza okolicznos$ci faktyczne uzasadniajace dokonanie takich usta-
len. Niektorzy komentatorzy ustawy podkreslaja jednak, Ze ujgcie w projekcie planu miejscowego obowiazko-
wych ustalen wymienionych w art. 15 ust. 2 u.p.z.p. wymaga ustosunkowania si¢ do kazdego zagadnienia wy-
mienionego w pkt 1-12, aw przypadku braku uwarunkowan dotyczacych ktéregokolwiek z tych punktow,
w tresci projektu powinna znalez¢ si¢ odpowiednia o tym informacja (por. LEX: Komentarz do art. 15 [w:] T.
Bakowski, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz. Zakamycze 2004).

Konkretyzujac powyzsze zagadnienie wskazaé trzeba, iz wedlug art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. rada gminy
zobligowana jest umiesci¢ w planie miejscowym — jako element o charakterze obowiazkowym — szczegdtowe
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci. Dookreslenie wymogow w tym zakresie zawarte zostato
w § 4 pkt 8 rozp. MI, w mysl ktorego przy zapisywaniu projektu tekstu planu miejscowego, ustalenia dotyczace
szczegotowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomos$ci powinny zawiera¢ okreslenie parametrow
dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczego6lnosci minimalnych lub maksy-
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malnych szerokosci frontéw dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kata potozenia granic dziatek w stosunku
do pasa drogowego.

Plan miejscowy wypetnia zatem dyspozycj¢ art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. jezeli zostana w nim okreslone
szczegOtowe zasady i warunki scalania i podziatu, skonkretyzowane przez rozporzadzenie. Ustalone w planie
szczegOtowe zasady i warunki scalania i podziatu stanowia nastgpnie podstawe do przeprowadzenia scalenia
i podziatu nieruchomosci na podstawie art. 101 i nast. u.g.n.

W tym miejscu zada¢ nalezy wigc pytanie czy w niniejszej sprawie mamy do czynienia z takim stanem
faktycznym obszaru objetego ustaleniami planu, ktdry uzasadniat odstapienie od obowiazku okre§lenia szcze-
gotowych zasad i warunkow scalania i1 podzialu nieruchomosci. Przypomnie¢ trzeba, iz w uchwale, zarowno
W cze$ci opisowej, jak tez i w czgéci graficznej, nie zawarto zadnego odniesienia do przyczyn pominigcia
w uchwalonym planie szczegétowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomoscei, co strona uzasad-
niata oczywista niemozno$cia zastosowania tej procedury w obszarze zainwestowania dla regulacji polegajacej
na prawidtowym wyznaczeniu dzialek na gruncie komunalnym dla istniejacych budynkow mieszkalnych. Or-
gan nadzorczy godzac sie¢ w ogdlnosci z teza, iz catkowite pominigcie w uchwale obligatoryjnego elementu
jakim sa zasady scalania i podziatu nieruchomosci nie naruszytoby prawa w sytuacji wykazania w tresci planu,
Ze na terenie objetym ustaleniami planu zachodzity okolicznosci faktyczne uzasadniajace odstapienie od obo-
wiazku zawarcia tych zasad i warunkéw, twierdzit natomiast, ze taka okolicznoscia zwalniajaca z omawianego
obowiazku nie jest objecie planem obszaréw zabudowanych, dla ktérych nie jest aktualnie planowany proces
scalania i podziatu.

W tym sporze, zdaniem Sadu, racj¢ nalezy przyzna¢ Radzie Migjskiej, @ tym samym uzna¢ za dopuszczal-
ne odstapienie od obowigzku zawarcia w uchwalonym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
szczegOlowych zasad 1 warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci. Za przyjetym rozwiazaniem przemawiaja
bezsporne okolicznosci faktyczne $wiadczace o tym, Ze na obszarze objgtym planem nie ma, i co wazniejsze,
W przyszto$ci rowniez nie bedzie ,,zapotrzebowania” na scalanie i podziat nieruchomosci. Mamy tu bowiem do
czynienia z planem ,,porzadkujacym”, a nie ,,zmieniajacym” dotychczasowa strukture przestrzenno-mieszkalna,
ktérej dominujacym elementem jest zamknigty (skonczony) uktad urbanistyczny w postaci zespotu zabudowy
osiedla mieszkaniowego z lat 30. dwudziestego wieku, objetego ochrong zabytkéw z uwagi na wartosci kultu-
rowe i historyczne.

W przekonaniu Sadu tak dobrze umotywowany wyjatek od og6élnych rygoréw ustanowionych w art. 15
ust. 2 u.p.z.p. pozwala na przyjecie, iz dopuszczalnym bylo réwniez odstapienie od koniecznoS$ci jego uzasad-
nienia w tresci uchwaty.

Zdaniem Sadu prawidtowo organ nadzoru zwraca uwagg na konieczno$¢ odrdznienia instytucji scalania
i podziatu nieruchomosci od instytucji podziatu nieruchomosci, jednakze dokonana przez strone historyczna
wyktadnia przepisow u.g.n., w kontekscie ich relacji z poprzednia regulacja planistyczna, pozwala na przyjgcie
twierdzenia o dopuszczalnoéci umieszczenia w planie zapisow odnoszacych si¢ do podziatu nieruchomosci,
Z tym zastrzezeniem, iz przyjete zapisy nie moga ogranicza¢ kompetencji wladzy wykonawczej (wojt, bur-
mistrz, prezydent) w zakresie przeprowadzania podziatu konkretnych nieruchomosci.

Przechodzac do omowienia zasadnosci trzeciego z zarzutdw dotyczacego istotnego naruszenia art. 15
ust. 2 pkt 12 u.p.z.p. sprowadzajacego si¢ do nieobjecia stawka procentowa optaty od wzrostu nieruchomosci,
0 ktorej mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p. wszystkich terendow objetych planem, powiedzie¢ trzeba, iz rowniez tutaj
bedziemy mieli do czynienia z prawidtowym i trafnym uzasadnieniem odejscia od obligatoryjnego obowiazku
okreslania w planie miejscowym stawek procentowych optaty planistycznej. Przypomnie¢ takze mozna, iz Ra-
da Miejska utrzymywata, iz zasadnie nie ustalita stawek planistycznych dla wszystkich terenow, gdyz nieru-
chomosci te (drogi publiczne) nie moga by¢ zbyte, przez co nie zajdzie konieczno$¢ zastosowania renty plani-
stycznej, gdy tymczasem organ nadzoru dopuszczat taka ewentualno$¢ jedynie w sytuacji, w ktorej z prawdo-
podobienstwem graniczacym z pewno$cia zmiana miejscowego planu nie moze spowodowaé zmiany wartosci
nieruchomosci objetych planem, jak rowniez twierdzil, ze sytuacja nieokre$lenia renty planistycznej dla niekto-
rych obszaréw objetych planem nie moze by¢ poczytywana jako ewidentna i niesporna, a nadto takie wyjatko-
we dzialania wymagaja szczegdtowego uzasadnienia, czego przy planowaniu uchwaty Rada nie dokonata.

W tym sporze Sad takze staje po stronie Rady Miejskiej uznajac, iz odstapienie od pobierania optaty moze
mie¢ miejsce nie tylko wowczas, gdy mozna przewidzieé, ze nie nastapi wzrost wartosci nieruchomosci poto-
zonych na terenie objgtym planem (tak np. NSA w wyroku z dnia 29 wrzes$nia 2010 r., sygn. akt Il OSK
1430/10), ale tez gdy przeznaczenie tych terenow jest zbiezne z dotychczasowym ich wykorzystaniem i ich
funkcja spoteczno-gospodarcza albo brak ustalenia stawki dotyczy terendéw stanowiacych wiasnos¢ lub beda-
cych w uzytkowaniu wieczystym gminy, ktorej rada ten plan uchwala (tak np. NSA w wyrokach z dnia
23 kwietnia 2010 r., sygn. akt Il OSK 311/10, i z dnia 22 czerwca 2010 r., sygn. akt 11 OSK 545/10).
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W przedmiotowej sprawie, w ocenie Sadu, strona zasadnie zrezygnowata z okre$lenia stawki planistycznej
W odniesieniu do terenu ulic wewngtrznych (KDW) i terenu ulic publicznych (KD), poniewaz sa to nierucho-
mosci gruntowe stanowiace wiasnos¢ komunalna i Skarbu Panstwa, ktore z uwagi na petnione funkcje komuni-
kacyjne nie sg przedmiotem obrotu cywilnoprawnego. Uznajac zatem za nietrafne dwa kolejne zarzuty skargi
Sad, na podstawie art. 151 u.p.p.s.a., orzeklt jak w pkt Il sentencji wyroku.

Orzeczenie o wstrzymaniu wykonania zaskarzonej uchwatly oparto na tresci art. 152 u.p.p.s.a., za$ koszty,
zgodnie z art. 200 i art. 206 u.p.p.s.a. oraz § 14 ust. 2 pkt 1c¢ rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce¢ prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349
ze zm.), zasadzono w polowie wysokosci z uwagi na czgsciowe uwzglednienie skargi.
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