UCHWALA NR XXVI1/439/2026
RADY MIEJSKIEJ W CZELADZI

z dnia 27 maja 2026 t.

w sprawie uchylenia uchwaly nr XXXV1/481/2017 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 29 marca 2017 r.
w sprawie przystapienia do scalenia i podzialu nieruchomosci potozonych przy ul. Szyb Jana w Czeladzi

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2026 r. poz. 399),
w zwiazku z art.102 ust.3 oraz art. 108 ust.1 13 z dnia 21 sierpnia 2007 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity D, U. z2025r. poz.1153 oraz zDz. U. 22026 poz 252) oraz art ..15 ust. 2 pkt 8 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. o planowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 po0z.538) oraz
§5 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 r. sprawie scalenia i podzialu nieruchomosci (Dz. U.
z 2005 r. nr 86 poz. 736), chwaty Rady Miejskiej w Czeladzi nr LII1/941/2009 z z dnia 20 pazdziernika 2009 r,
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Czeladz - ,,Stara Kolonia Saturn” (Dz.
Urz. Woj. S1. 22010 r. Nr 17 poz. 269)

Rada Miejska w Czeladzi uchwala co nast¢puje:

§ 1. Uchyla si¢ uchwate nr XXXVI/481/2017 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 29 marca 2017r.
w sprawie przystapienia do scalenia i podzialu nieruchomosci potozonych przy ul. Szyb Jana w Czeladzi

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Czeladz.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Czeladzi

mgr Dominik Penar
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Uzasadnienie
Rada Miejska moze uchyli¢ swoja uchwale ze skutkiem ex nunc, czyli od jej podjecia.

Uchylana uchwata, podjeta na mocy ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 1997 roku oraz
rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie scalenia i podzialu nieruchomosci z 2005 roku nie moze si¢ ostaé
w porzadku prawnym z powodu podjecia jej przez Rad Miejska rowniez w oparciu o uchwate Rady Miejskiej
w Czeladzi nr LII1/941/2009 z z dnia 20 pazdziernika 2009 r, w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Czeladz - ,,Stara Kolonia Saturn", ktéra po glebszej analizie wnioskodawcow nie spelnia
wymogow prawa (wypis i wyrys z planu stanowit zatagcznik do uchwaty).

Przepisy prawa (art. 101-108 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) bedgce podstawa zaréwno inicjacji
wszczecia wszezecia jak zakonczenia procedury scalenia i podzialu nieruchomos$ci, do momentu podjecia
uchwaty o przystgpieniu do scalania i podziatu, nie ulegly zmianie od 2005 roku - szczegétowe warunki tej
procedury ustala Rada w mpzp. Ustawa przewiduje rowniez, ze w przypadku, gdy z wnioskiem o dokonanie
scalenia i podziatu, co byto podstawg uchylanej uchwaty, wystepuja wiasciciele nieruchomos$ci rada gminy
nie jest zobligowana do podjecia takiej uchwaty. Ustawa nie okresla rowniez kryteridw, jakimi kierowa¢ ma si¢
rada gminy rozpoznajac wniosek uprawnionych wlascicieli, pozostawiajac te kwestie¢ w granicach
dyskrecjonalnych uprawnien.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nie okresla zasad i warunkow na jakich dokonuje si¢ scalenia
i podziatu nieruchomosci. Szczegdtowe warunki scalenia i podzialu nieruchomosci okre$la plan miejscowy
(art. 102 ust  1ugn). Zgodnie zrozporzadzeniem  Ministra  Rozwoju i Technologii  z dnia
17.12.2021 r.(uchylajagcym rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003r. obowigzujacego
w 2017 r.) w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego -
ustalenia dotyczace szczegdlowych zasad oraz warunkéw scalania i podziatu nieruchomos$ci zawarte w planie
obejmujg: okreslenie parametrow dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania ipodziatu nieruchomosci,
w szczegdlnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dziatek oraz ich powierzchni, kata
polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego lub linii rozgraniczajacych teren drogi-(§
4 pkt 9 rozporzadzenia).

Zgodnie zart. 104 ust. 1 zd. 2 u.g.n wojt, burmistrz lub prezydent miasta wykonuje czynno$ci zwigzane
z przeprowadzeniem postepowania, natomiast sprawe rozstrzyga rada gminy w formie uchwaty
(art. 104 ust. 1 zd. 1), w tym czynno$ci poprzedzajace wszczgcie postgpowania w sprawie scalenia i podziatu
nieruchomosci podejmuje wojt, burmistrz lub prezydent miasta (§ 3 ust. 1) .1 § 4 szczeg6lnie pkty 1) i5
rozporzadzenia Rady Ministrow z 2005 r.). Przepisy wymienionego rozporzadzenia RM z 2005 r. zobowiazuja
Burmistrza do analizy przeznaczenia icyt.: ,,warunkéw zagospodarowania terenu ustalonych w planie
miejscowym" i cyt.: ,,mozliwosci sfinansowania przez gmine wydatkow zwigzanych z budowa lub rozbudowa
urzadzen infrastruktury technicznej 1ipotrzeby jej rozbudowy oraz innych kosztéw zwigzanych
z przeprowadzeniem scalenia i podzialu nieruchomosci".

W trakcie analizy organ wykonawczy miasta nie zauwazyl, ze wymagane prawem, w uchwale Rady
Migjskiej w Czeladzi nr LIIU941/2009 zz dnia 20 pazdziernika 2009 r, w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Czeladz - ,,Stara Kolonia Saturn ogloszonego w Dz. Urz. Woj. SL
72010 r. Nr 17 poz. 269 z dnia 4 lutego 2010 1.), zapisy dotyczace nie byly zastosowane a niektére z nich
przekraczaty kompetencje Rady Miejskiej. W zwiazku z powyzszym przyjecie przez Rade Miejska uchwaty
o scaleniu i podziale w nastgpnym kroku procedury scaleniowej bedzie obarczone wadami prawnymi.

W uchwale inicjujacej proces scalenia i podziatu nieruchomo$ci wymieniono nieruchomosci, ktore w mpzp
przeznaczono pod budownictwo mieszkaniowe i tereny zieleni nieurzadzonej. Zapisy w tekécie miejscowego
planu dla tych terendw przedstawiaja si¢ nastepujaco:

1. Rozdziat 2 ustalenia ogolne
§ 3. ust.2 pkt.7) w zakresie zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci

a) nakazuje si¢ uwzglednienie przy dokonywaniu podzialow i scalania nieruchomosci linii rozgraniczajacych
tereny okreslonych na rysunku Planu,
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b) w przypadku wydzielania dzialek przeznaczonych na realizacj¢ obiektow infrastruktury technicznej
dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek o powierzchni innej niz okreslona w ustaleniach szczegotowych dla
przeznaczenia podstawowego terenu

2. Rozdziat 3 ustalenia szczegotowe

§ 5 TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWE] JEDNORODZINNEJ - MN

Ust. 3. W terenach wymienionych w ust. 1 obowigzujg nastepujace ustalenia:

pkt 3) w zakresie zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci:

a) nakazuje si¢ zachowanie minimalnych powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych,
- 500 m2 dla zabudowy wolnostojacej i budynkow uzytecznosci publicznej,

- 400 m2 dla zabudowy blizniaczej,

- 300 m2 dla zabudowy jednorodzinnej szeregowej;

b) nakazuje si¢ zachowanie minimalnej szerokosci nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
- 20 m dla zabudowy wielorodzinnej i budynkow uzytecznosci publicznej,

- 18 m dla zabudowy wolnostojacej i budynkow uzytecznos$ci publicznej,

- 14 m dla zabudowy blizniaczej,

- 6 m dla zabudowy jednorodzinnej szeregowej;

¢) dopuszcza si¢ wydzielanie ulic dojazdowych nieoznaczonych na rysunku Planu,

d) nakazuje si¢ wydzielenie ulic dojazdowych do dziatek budowlanych, nie posiadajacych bezposredniego
dostepu do drogi publicznej, szerokos$ci min. 10 m,

e) nakazuje si¢ zakonczenie ulic dojazdowych nieprzelotowych placem do nawracania umozliwiajgcym
wykonanie skrgtu o promieniu min. 6 m, z zastrzezeniem spelnienia wymagan wynikajacych z przepisow
odrebnych w zakresie ochrony przeciwpozarowej;

§ 11 TERENY ZIELENI NIEURZADZONE]J - Z

W § 11 ust. 3 brak ustalen szczegdétowych w zakresie zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
w granicach obszaru wyznaczonego do scalenia i podzialu w uchylanej uchwale, stanowigcego zalacznik do
uchwaty inicjujace;.

W wyrokach Wojewddzkich Sadow Administracyjnych i NSA uchylajgcych uchwaty rad gminnych
w sprawach uchwalania mpzp wystepowaty te same naruszenia przepisow prawa jak w uchwale Rady Miejskie;j
w Czeladzi nr LI11/941/2009 z z dnia 20 pazdziernika 2009 r, w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Czeladz- ,,Stara Kolonia Saturn na przyktad nie okreslono kata polozenia granic dziatek
w stosunku do pasa drogowego( w § 5 ust. 3),

Nie zgodnie ztrescig § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu
projektu postanowiono w uchwale dodatkowo, ze dopuszcza si¢ wydzielenie - w wyniku scalenia i podziatu
nieruchomosci - nowych dziatek dla dojs¢ idojazdéow oraz drdég isieci uzbrojenia terenu, w tym
niewyznaczonych na rysunku planu miejscowego. Przedmiot unormowania zawarty w § 5 ust. 3 pkt 3) c) d) e)
uchwaly nie stanowi elementu procedury scalania ipodziatu, o ktorym mowa w art. 101 i dalszych ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Celem unormowanej tam procedury scalania ipodziatlu jest poprawa
warunkow przyszlego zagospodarowania poprzez stworzenie racjonalnej struktury obszarowej zgodnie
z przeznaczeniem okre§lonym w planie miejscowym. Nie ulega wigc watpliwosci, ze w ramach scalenia
1 podzialu wydzielane sg dziatki gruntu tylko pod drogi publiczne i pod poszerzenie takich drég, poniewaz
tylko pod taki charakter drog (cele publiczne) dotychczasowy wiasciciel 1 uzytkownik wieczysty moze utracic
swoje prawo do tej czgsci swojej nieruchomosci, i to w dodatku z mocy samego prawa. Nie wydziela si¢ zatem
dzialek gruntu pod drogi wewnetrzne, chyba ze dzialki te pozostang wtasnos$cia dotychczasowego wtasciciela
lub pozostang w dotychczasowym uzytkowaniu wieczystym iich wydzielenie bedzie zgodne =z takim
przeznaczeniem okre§lonym w planie miejscowym. Roéwniez pod poszerzenie istniejacych drog publicznych
wydzielane sg dziatki gruntu w granicach linii rozgraniczajacych tych drég okreslonych w planie miejscowym.
Sposob ustalenia planu miejscowego przeklada si¢ na konkretng konfiguracje dziatek gruntu wydzielanych
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w ramach scalenia i podziatu nieruchomosci w zakresie uktadu komunikacyjnego. Wydzielenie dziatek gruntu
pod uktad komunikacyjny determinuje nastepnie konfiguracje i powierzchni¢ pozostatej czesci obszaru scalenia
1 podziatu dla utworzenia normatywnych dziatek do zabudowy na podstawowe cele inwestycyjne przewidziane
w planie miejscowym. Wydzieleniu podlegaja wigc dziatki gruntu pod nowe drogi publiczne tylko w granicach
takiego przeznaczenia okre$lonego w planie miejscowym. Roéwniez pod poszerzenie istniejacych drog
publicznych wydzielane sg dziatki gruntu w granicach linii rozgraniczajacych tych drog okreslonych w planie
miejscowym.

Wymienionych naruszen prawa w mpzp ,,Stara Kolonia Saturn” nie zauwazyl organ nadzoru ani Burmistrz
Miasta od daty podjecia uchwaty inicjujacej od 1017 r .. Istnieje jednak niebezpieczenstwo, ze uchwata Rady
Migjskiej dotyczaca scalenia ipodzialu nieruchomosci w oparciu o wadliwy mpzp bedzie rodzita skutki
bardziej daleko idace niz uchylenie powyzszej uchwaty. Po jej uchyleniu skutkiem finansowym moga by¢
koszty odszkodowawcze za prace geodezyjne, ktore wyniosty w catosci ponad 67.000 zt.
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