WOJEWODA
SWIETOKRZYSKI

Kielce, dnia 28-10-2024

Znak:SPN.111.4130.44.2024
ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Na podstawie art. 91 ust. 1 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U.z 2024 r.,
poz. 1465) w zwigzku z art. 28 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130)

stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr VI1/36/2024 Rady Miejskiej w Cmielowie z dnia 30 wrze$nia 2024 r. w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Cmielowa w catosci.

UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 30 wrzeénia 2024 r. Rada Miejskiej w Cmielowie podjeta uchwate Nr VII/36/2024
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Cmielowa.

Wyzej wymieniona uchwata wraz z zatgcznikami wptyneta do tut. organu w dniu 4 pazdziernika 2024 r.,
natomiast dokumentacje prac planistycznych (po wezwaniu — pismo z dnia 4 pazdziernika 2024 r.)
przekazano w dniu 7 pazdziernika 2024 r.

Wskazaé nalezy, ze termin do stwierdzenia niewaznosci uchwaty zaczyna biec od dnia, w ktédrym organ
wykonawczy gminy przedtozy wojewodzie uchwate wraz z zatacznikami idokumentacjg prac
planistycznych (wyrok NSA z dnia 20 lipca 2018 r., sygn. akt Il OSK 2053/16).

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze przedmiotowa zmiana planu jest zmiang tekstowg miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Cmielowa, przyjetego uchwatg Nr LIV/310/2018 Rady
Miejskiej w Cmielowie z dnia 29 czerwca 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego z 2018 r., poz. 2831),
zwanego dalej planem pierwotnym.

W dniu 14 paZidziernika 2024 r. organ nadzoru wszczat postepowanie nadzorcze umozliwiajac
Przewodniczacej Rady Miejskiej w Cmielowie ztozenie wyjasnien do przedtozonego do uchwaty
zarzutu.

Pismem z dnia 21 pazdziernika 2024 r., znak: UAN.6721.1.2023, odniesiono sie do stwierdzonej przez
organ nadzoru nieprawidtowosci.

Przedmiotowa uchwata oceniana jest na podstawie przepisow:

- Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.z 2024 r.,
poz. 1130), zwanej dalej u.p.z.p., w zwigzku z art. 67 ust. 3 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
22023 r.,, poz. 1688). Tym samym, tut. organ dokonat oceny zgodnosci z prawem przedmiotowe;j
uchwaty na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu
obowigzujgcym do dnia 23 wrzesnia 2023 r.,

- Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 17 grudnia 2021 r. (Dz. U. 2 2021 r., poz.
2404), zwanego dalej rozporzadzeniem.
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Przepis art. 28 ust. 1 u.p.z.p. stanowi, ze istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie,
powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.
Zasady sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy rozumie¢ jako
merytoryczng jego zawartos$¢ (czes$¢ tekstowa i graficzna), okreslong w art. 15 u.p.z.p., tj. zawartych
w nim ustalen, a takze standardéw dokumentacji planistycznej.

Natomiast tryb uchwalania planu, okreslony w art. 17 u.p.z.p., odnosi sie do sekwencji czynnosci
podejmowanych w toku procedury planistycznej, gwarantujgcych mozliwo$é udziatu
zainteresowanych podmiotéw w procesie planowania (poprzez sktadanie wnioskdéw i wnoszenie uwag
do projektu planu).

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaty ze stanem prawnym obowigzujacym
w dacie podjecia przez rade gminy uchwaty i w przypadku stwierdzenia naruszenia prawa, do podjecia
interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Po dokonaniu analizy postanowient uchwaty pod wzgledem ich zgodnosci z prawem, organ nadzoru
stwierdza, ze przedmiotowa uchwata zostata podjeta z istotnym naruszeniem zasad sporzgdzania
planu miejscowego.

W zakresie istotnego naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego.

Uchwata narusza art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. i § 4 pkt 9 rozporzadzenia poprzez brak okreslenia
szczegdtowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. oraz § 4 pkt 9 rozporzadzenia w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo szczegétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym. Ustalenia te powinny zawieraé okreslenie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku
scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontéw
dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kata potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego.

Tymczasem dodajac, poprzez zmiane planu, mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej szeregowej na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w § 17 ust. 2 planu
pierwotnego, nie dodano w § 12 planu pierwotnego szczegétowych zasad i warunkéw scalania
i podziatu nieruchomosci dla tego typu zabudowy.

Zgodnie z art. 102 ust. 1i 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz.
U.z2024r., poz. 1145) ustalone w planie miejscowym szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu
stanowig podstawe do przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci na podstawie art. 101
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wszczecie procedury scalenia i podziatu moze nastgpi¢ nie
tylko z urzedu, ale takze na wniosek wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych posiadajacych co
najmniej 50 % powierzchni gruntdw objetych scaleniem i podziatem. W tym przypadku procedura
scalania i podziatu musi réwniez opierac sie na ustaleniach wynikajgcych z planu miejscowego. Oznacza
to, ze zasady i warunki scalania ipodziatu muszg by¢ okreslone dla wszystkich nieruchomosci
potozonych na obszarze planu, a nie tylko dla tych, ktére znalazty sie w granicach obszarow
wymagajgcych przeprowadzenia scalenia i podziatu (art. 15 ust. 3 pkt 1 u.p.z.p.). Zgodnie z trescig
wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 3 listopada 2016 .,
sygn. akt Il SA/Go 659/16, przepis art. 15 ust. 2 pkt 8 u.p.z.p. wskazuje na obowigzek okreslenia zasad
scalania ipodziatu nieruchomosci objetych planem, a nie w granicach obszaréw wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci wyznaczonych na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 1
u.p.z.p. Tym samym nalezy przyjgé, ze ustalenie szczegdétowych zasad i warunkow scalania i podziatu
dla wszystkich nieruchomosci w granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest



obowigzkiem organu stanowigcego gminy, niezaleznie od tego, czy okreslony zostanie obszar, o ktérym
mowa w art. 15 ust. 3 pkt. 1 u.p.z.p.

Nalezy zaznaczy¢, ze zamieszczenie zasad scalania i podziatu to wymogi obligatoryjne, gdy okolicznosci
faktyczne uzasadniajg takie ustalenia. Wynika z tego, ze zastosowanie tego przepisu musi by¢
poprzedzone weryfikacjg pod katem, czy stan faktyczny odpowiada ustaleniom tych zasad (wyrok
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 24 stycznia 2013 r., sygn. akt Il OSK 2444/12). A zatem
mozliwe jest pominiecie w planie miejscowym okreslonych ustalen, np. dotyczacych scalania i podziatu
nieruchomosci w przypadku, gdy stan faktyczny obszaru objetego planem nie daje podstaw do
zamieszczenia ich w planie.

Z odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu postepowania nadzorczego (pismo z dnia 21 pazdziernika
2024 r., znak: UAN.6721.1.2023) wynika, ze ,,omytkowo nie skorygowano § 12 planu pierwotnego
dotyczgcego szczegdtowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci”.

W ocenie organu nadzoru, przedmiotowa omytka ma charakter istotny. W planie pierwotnym w § 12
ustalono zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci dla kazdej z przewidzianej zabudowy tj.
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej,
mieszkaniowo - ustugowej, mieszkaniowej wielorodzinnej. Skoro przedmiotowg uchwata
wprowadzono w § 17 ust. 2 pkt. 3, na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych
symbolami: 1IMN-88MN kolejne przeznaczenie podstawowe - zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
szeregowa, to koniecznym jest ustalenie powierzchni nowo wydzielonych dziatek oraz ich szerokosci
frontu.

A zatem skoro szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci s3 obowigzkowym
elementem planu miejscowego, to brak okreslenia unormowan w tym zakresie dla zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej szeregowej stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego.

Majgc na uwadze powyzisze organ nadzoru stwierdza, iz w jego ocenie kwestionowana uchwata
w sposob istotny narusza obowigzujacy porzadek prawny, a powyzej podniesione argumenty czynig
zasadnym niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze, stwierdzajgce niewaznos¢ powotanej na wstepie
uchwaty. Organ nadzoru zdecydowat zatem o stwierdzeniu niewaznosci przedmiotowej uchwaty
w catosci.

Na niniejsze rozstrzygniecie nadzorcze przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Kielcach, za posrednictwem Wojewody Swietokrzyskiego, w terminie 30 dni
od daty jego doreczenia.

W Swietle art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru

niewazno$ci uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym
stwierdzeniem niewaznosci, z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Joézef Bryk
Wojewoda Swietokrzyski
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