‘ ] Wroctaw, 1 lipca 2025 r.
WOJEWODA DOLNOSLASKI
NR PN-N.4131.98.2.2025

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2024r.
poz. 1465 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

§ 13. pkt 1 we fragmencie: ,,budowlanych” uchwaly nr XVI1/133/25 Rady Miejskiej w Olawie z dnia
29 maja 2025r. wsprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
w rejonie ulicy Ks. Kutrowskiego w Olawie.

Uzasadnienie

Na sesji dnia 29 maja 2025 r., dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 .
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2024r. poz.1130ze zm.) w zwiazku
z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z2023 r. poz. 1688), w zwigzku z uchwata nr XXXI/217/2017 Rady
Miejskiej w Otawie z dnia 27 kwietnia 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulic ks. Kutrowskiego w Olawie, Rada Miejska
w Otawie podjeta uchwate nr XVII/133/25 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu w rejonie ulicy Ks. Kutrowskiego w Olawie, zwana dalej ,,uchwatg”.

Przedmiotowa uchwata zostata przedtozona Wojewodzie Dolnos$laskiemu wraz z dokumentacja planistyczna
w dniu 4 czerwca 2025 r. za posrednictwem Elektronicznej Platformy Ustug Administracji Publiczne;j.

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie § 13 pkt 1 we fragmencie:
sbudowlanych” z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dalej: ustawy, oraz § 4 pkt8rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) — dalej: rozporzadzenia, polegajacym na
naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego w zakresie szczegélowych zasad scalania i podzialu
nieruchomosci poprzez odniesienie si¢ do pojecia ,,dziatki budowlanej” zamiast pojecia ,,dzialki”.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznosci uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego 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,
a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci
lub w czesci.

Przeprowadzona ocena zgodnosci z prawem niniejszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy, pozwala
stwierdzi¢, ze Rada Miejska w Olawie, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania przestrzennego,
naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego.

Zasady sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotycza catego aktu
obejmujgcego cze$¢ graficzng itekstows, zawartych w nim ustalen, atakze standardow dokumentacji
planistycznej. Zawarto§¢ planu miejscowego okre§la art. 15ust.2 13 ustawy, natomiast standardy
dokumentacji planistycznej (materiaty 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 artykutu, rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii zdnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

W tym miejscu wskazaé¢ nalezy, ze po pierwsze — uchwala podj¢ta zostala na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwiazku z art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
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ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r.
poz. 1688). Wskaza¢ przy tym nalezy, ze w procedurze planistycznej o opinie i uzgodnienia wystapiono przed
dniem wejécia w zycie ustawy o zmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektoérych innych ustaw, w zwigzku zczym — do kwestionowanej uchwaty zastosowanie znajduje m.in.
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — w brzmieniu sprzed zmiany tej
ustawy. Jednoczesnie zastosowanie znajdzie poprzednio obowigzujace rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). 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 planéw 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. Uchwala w sprawie przystapienia do sporzadzenia
przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostala podjeta przez Rade Miejska
w Otawie w dniu 27 kwietnia 2017 r.

W § 13 uchwaly przyjeto normy majagce stanowi¢ realizacje wymogow  wynikajacych
z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy, zgodnie zktoérym jednym z obligatoryjnych elementow miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sg szczegotowe zasady i warunki scalania ipodziatu nieruchomosci.
Standardy regulowania ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w tym zakresie zostaly
ustalone w § 4 pkt 8 rozporzadzenia. W rozporzadzeniu okreslono, ze ustalenia dotyczace szczegoétowych zasad
i warunkow scalania i podziatu nieruchomos$ci powinny zawiera¢ okreslenie parametréw dziatek uzyskiwanych
w wyniku scalania ipodzialu nieruchomosci, w szczegdlno$ci minimalnych lub maksymalnych szerokosci
frontow dzialek, ich powierzchni oraz okreslenie kata potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem regulacje zawarte w § 13 pkt 1 uchwaty nie odnosza si¢ do dziatek, lecz dziatek budowlanych
[,,W zakresie szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci dla terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem MW/UI ustala sie: 1) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych
nie moze by¢ mniejsza niz 1000m?;]. Nie sa to pojecia tozsame. Nalezy bowiem odrozniaé pojecie ,,dziatki
budowlanej” od pojecia ,,dzialki”, przez ktore nalezy rozumieé¢ dziatke gruntu. Dzialka budowlana zostata
zdefiniowana w art. 2 pkt 12 ustawy i zgodnie z tg definicjg jest to nieruchomo$¢ gruntowa lub dziatka gruntu,
ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej spetniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace z odrebnych przepiséw i aktow
prawa miejscowego. Z kolei definicja dzialki gruntu zostata ustalona w art. 4 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z2024 r. poz. 1145 ze zm.). Zgodnie ztg definicjg jest to
niepodzielona, ciaggta cz¢$¢ powierzchni ziemskiej stanowigca cze$¢ lub cato§¢ nieruchomosci gruntowe;.

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

Z powyzszego wynika, ze ustalajac szczegoétowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci organ
stanowigcy gminy zobligowany byt okresli¢ parametry dziatek w rozumieniu art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a nie parametry dzialek budowlanych. Tymczasem w § 13 pkt 1 uchwaty odniesiono sig¢
wlasnie do dziatek budowlanych. Doprowadzito to do niezgodno$ci uchwaty z prawem, ktéra moze zostac
usunicta poprzez stwierdzenie niewaznosci § 13 pkt 1 uchwaty we fragmencie ,,budowlanych”.

Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 5 kwietnia 2022 r. (sygn. akt II SA/Wr
498/21) wskazal, ze ,(...) rada miejska nie byla uprawniona do tego, by w planie miejscowym okresli¢
minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych, bowiem ustalajgc szczegotowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, organ stanowigcy gminy zobligowany byt okresli¢ parametry
dziatek o jakich mowa w art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Tak wiec wskazane unormowanie
w sposob istotny naruszyto zasady sporzqdzania planu miejscowego (...)".

Stanowisko organu nadzoru w powyzszym zakresie znajduje oparcie w ugruntowanym orzecznictwie
sagdowoadministracyjnym, w tym orzecznictwie Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu (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.
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Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego dorgczenia.

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
niewazno$ci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski

Anna Zabska
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