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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.112.3.2017.MC2
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 19 kwietnia 2017 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. 2016 r.
poz. 446 ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

§3 ust. 1 pkt 3 we fragmencie: ,,dopuszcza si¢ realizacj¢ przeznaczenia dopuszczalnego, jako jedynego
na dzialce oraz wyprzedzajaco przed przeznaczeniem podstawowym”, §5 pkt 2 lit. awe fragmencie:
»Zabudowa zagrodowa w gospodarstwie rolnym”, § 12 pkt 5 lit. b, §16 pkt 11 lit. b, §17 pkt 1 lit. b oraz
pkt 2 lit. b uchwaly nr XLIV/277/17 Rady Miasta i Gminy Prusice z dnia 10 marca 2017 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci pélnocnej wsi Skokowa.

Uzasadnienie

Rada Miasta iGminy Prusice na sesji wdniu 10marca 2017r., dzialajac na podstawie
art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy 0 samorzadzie gminnym i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2016 r. poz. 778 ze zm.) oraz po stwierdzeniu zgodnosci
ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, podjeta uchwate nr XLIV/277/17
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci pdéinocnej wsi
Skokowa, zwana dalej ,,uchwata”.

Przedmiotowa uchwata wptyneta do organu nadzoru w dniu 20 marca 2017 r., a dokumentacj¢ planistyczng
doreczono w dniu 24 marca 2017 r.

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzit podjecie:

1) §3 ust. 1 pkt 3 uchwaly we fragmencie: ,,dopuszcza si¢ realizacje przeznaczenia dopuszczalnego,
jako jedynego na dzialce oraz wyprzedzajaco przed przeznaczeniem podstawowym” z istotnym
naruszeniem art. 28 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zwanej dalej ,,ustawa”;

2) §5 pkt2lit. auchwaly we fragmencie: ,zabudowa zagrodowa w gospodarstwie rolnym”,
§ 12 pkt5lit. b, §16 pkt1llit. b, §17 pkt1llit. b oraz §17 pkt2lit. b zistotnym naruszeniem
art. 28 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 1 w zwiazku z art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy;

3) §16 pkt 11 lit. b uchwaly z istotnym naruszeniem art. 93 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2016 r. poz. 2147 ze zm.);

4) §17 pktllit. b oraz §17 pkt2lit. b uchwaly zistotnym naruszeniem art. 101 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.
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Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznosci uchwaly 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 zgodno$ci z prawem niniejszej uchwaly, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy,
pozwolita stwierdzi¢, ze Rada Miasta i Gminy Prusice, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania
przestrzennego, naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego.

W kontekécie uchwalonego przez Rade Miasta i1Gminy Prusice planu przywolaé nalezy
art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, zgodnie z ktorym w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie
terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
do czego odnosza si¢ takze przepisy § 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zwanego dalej
,rozporzadzeniem” (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587), na mocy ktorych ustalenia dotyczace przeznaczenia
terendw powinny zawiera¢ m. in. okre$lenie przeznaczenia poszczegdlnych terenow lub zasad ich
zagospodarowania.

Rada Miasta i Gminy Prusice, dokonujac ustalen w zakresie przeznaczenia poszczeg6élnych terenow
w pierwszej kolejnosci, w rozdziale 1 dotyczacym ustalen ogdlnych, wprowadzita, na potrzeby podejmowane;j
uchwaly, definicje zasadniczych poje¢ stosowanych w uchwale. W §3 ust. 1 pkt 2 uchwaly postanowiono:
»Nastepujace okreslenia stosowane w uchwale oznaczaja: 2) przeznaczenie podstawowe — przeznaczenie,
ktorego udziat przewaza na danym terenie;”. W punkcie trzecim przyjeto : ,,3) przeznaczenie dopuszczalne —
inne przeznaczenie, ktére moze wystepowac na terenie tgcznie z przeznaczeniem podstawowym, dopuszcza si¢

realizacje przeznaczenia dopuszczalnego. jako jedynego na dzialce oraz wyprzedzajaco przed przeznaczeniem
podstawowym;”.

Organ nadzoru wskazuje, ze Rada Miasta i Gminy Prusice mocg przedmiotowego zapisu zdefiniowata
przeznaczenie dopuszczalne, ktére moze wystepowaé na terenie tgcznie z przeznaczeniem podstawowym.
Dopuszczono jednoczesnie realizacj¢ przeznaczenia dopuszczalnego, jako jedynego na dzialce
oraz wyprzedzajaco przed przeznaczeniem podstawowym.

Ustalone w powyzszy sposob przeznaczenie dopuszczalne pozostaje w sprzeczno$ci z definicja
przeznaczenia podstawowego, zawartg w §3 ust. 1 pkt 2 uchwaty, atakze powoduje brak mozliwosci
wyegzekwowania przewagi realizacji przeznaczenia podstawowego. Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze przedmiotowe
zapisy stanowig istotne naruszenie prawa tj. wyrazone w art. 28 ust. 1 ustawy istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu.

Przeznaczenie terenu w miejscowym planie powinno by¢ okreslone w sposéb konkretny i jednoznaczny,
tak aby na etapie realizacji planu nie rodzito ono probleméw interpretacyjnych i niepotrzebnych konfliktow.
Tymczasem, wprowadzenie w zakresie przeznaczenia dopuszczalnego mozliwosci jego realizacji jako jedynego
na terenie, a nawet przeznaczenia wyprzedzajacego przeznaczenie podstawowe, prowadzi¢ moze do sytuacji,
w ktorej przeznaczenie podstawowe nie bedzie moglo by¢ w ogodle realizowane. Jesli bowiem wigkszosé
wilascicieli dziatek zdecyduje sie realizowaé tylko przeznaczenie dopuszczalne lub najpierw przeznaczenie
dopuszczalne inie zrealizuje przeznaczenia podstawowego, przeznaczenie dopuszczalne stanie
si¢ przeznaczeniem podstawowym. Przede wszystkim jednak wprowadzanie tego rodzaju zapisOw pozostaje
W sprzecznosci z istotg tych przeznaczen. Przeznaczenie podstawowe, na co stusznie w swej uchwale wskazata
Rada, powinno by¢ przeznaczeniem, ktorego udziat przewaza na danym terenie. Jesli zatem przeznaczenie to
ma przewazac, to nie sposob przyjaé, ze przeznaczenie dopuszczalne moze go wyprzedzac. Dopuszczalne
przeznaczenie ma bowiem uzupetnia¢ podstawowe, a zredagowanie w taki sposob definicji tak istotnego,
z punktu widzenia ksztaltowania zagospodarowania terenu, pojecia umozliwia daleko idacag swobode
w zakresie ostatecznego okreslenia przeznaczenia terenu, ktére powinno by¢ dokonane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.
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W dalszej czesci uchwaty wprowadzono ustalenia dla terenow oznaczonych symbolami 1M, 2M, 3M, 4M,
5M, 6M, 7M, 8M, wyodrebnionych liniami rozgraniczajacymi io0znaczonymi odpowiednio symbolami
na rysunku planu. W §5 pkt 2 lit. a uchwaly, dla powyzszych terenow ustalono: ,,przeznaczenie podstawowe —
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa w gospodarstwie rolnym oraz zabudowa

ustugowa”.

Zgodnie z przywotanym na wstepie art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, plan miejscowy powinien obowigzkowo
okreslac przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Ponadto, wart. 1 ust. 2 pkt 1 ustawodawca wskazuje, ze w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania tadu przestrzennego, W tym
urbanistyki i architektury.

Powyzsze oznacza, ze tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach gospodarowania powinny zostaé
wyodrebnione w planie miejscowym jako odrgbne tereny — zarowno w czesci tekstowej planu, jak i na rysunku
za pomocg linii rozgraniczajacych. Tymczasem Rada Miasta i Gminy Prusice, podejmujac przedmiotowy plan,
przyjeta w §5 pkt 2 lit. a uchwaty, ze dla terenéw oznaczonych symbolem M przeznaczeniem podstawowym
jest jednoczesnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa w gospodarstwie rolnym
oraz zabudowa uslugowa. Tereny te lacza zatem wzajemnie wykluczajace si¢ przeznaczenia terenu
o0 charakterze mieszkaniowo-ustugowym i zwigzanym z produkcja rolnicza.

Zdaniem organu nadzoru lgczenie terenéw o charakterze mieszkaniowym i produkcyjnym narusza zasady
tadu przestrzennego, ktore nalezy uwzgledni¢ w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie
z wymogiem art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy.

W zwigzku z tak ustalonym przeznaczeniem terenéw organ nadzoru zwraca ponadto uwage, ze problem
laczenia takich przeznaczen na jednym terenie jest Sci§le zwiazany z gruntami, na ktorych lokalizuje
si¢ te przeznaczenia. Wskaza¢ zatem nalezy, ze zabudowg zagrodowa lokalizuje si¢ na gruntach rolnych,
natomiast zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i ustugowa na gruntach wytaczonych z produkcji rolniczej.
Nie jest tym samym dopuszczalne lokalizowanie obu przeznaczen na jednym terenie. Tymczasem,
na zalagczonym do uchwaty rysunku planu, tereny o symbolu M zostaly okreslone, jako jednolity teren,
bez wewngtrznych linii rozgraniczajacych. Brak okreslenia na rysunku planu za pomoca linii rozgraniczajgcych
odrgbnych terenéw o przeznaczeniu pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng, zabudowg zagrodowa
W gospodarstwie rolnym oraz zabudowe ustugowa, uniemozliwia jednoznaczna lokalizacje tych przeznaczen na
konkretnych obszarach mapy.

Przedmiotowe zapisy pozostajg niewatpliwie W sprzecznosci z zasadami sporzagdzania planu okre$lonymi
w art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym  oraz  zapisami
§4 pkt 1 rozporzadzenia. Powyzsze, zdaniem organu nadzoru wskazuje, ze przeznaczenie terendw powinno by¢
ustalone jednoznacznie. Niedopuszczalne jest w tym wzgledzie ,,mieszanie” réznych przeznaczen na jednym
terenie. Jesli zatem w uchwale wprowadzono dla konkretnych terenéw symbol literowy — M, determinujacy
przeznaczenie pod zabudowe¢ mieszkaniowa, to nie mozna uzna¢ za prawidtowe dopuszczenie na tym terenie,
w ramach przeznaczenia podstawowego, takze zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym. Na terenach
M przeznaczeniem dominujagcym jest bowiem zabudowa mieszkaniowa, ktdra pozostaje w oczywistej
sprzecznosci z zabudowa zagrodowa.

Organ nadzoru zauwaza, ze dopuszczalne s3 przeznaczenia mieszane terenow, nie alternatywne, jednakze
wylacznie wtedy, gdy przeznaczenia te wzajemnie si¢ nie wykluczajg, a wrecz uzupetniajg. Z tego tez wzgledu
organ nadzoru uznal, ze §5 pkt 2 lit. a uchwaly w zakresie, w jakim dopuszcza na terenach o symbolu
M zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng izabudowe ustugowg nalezy uzna¢ za poprawny. Niemniej
W przedmiotowej uchwale dla jednego terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi ustalono trzy
rownorzedne podstawowe przeznaczenia terenu, przy czym przeznaczenie terenow pod zabudowe zagrodowa
W gospodarstwie rolnym jest przeznaczeniem wykluczajacym si¢ z pozostalymi. Przy takich zapisach
potencjalny adresat planu miejscowego — mieszkaniec Gminy Prusice, poprzez niejasne regulacje samej
uchwaly oraz rysunku planu, narazony zostaje na ewentualne ucigzliwo$ci wynikajace z prowadzenia produkcji
rolniczej w zabudowie zagrodowej, co nieuchronnie prowadzi do konfliktéw spotecznych.
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Analizujgc  wskazane postanowienia uchwaly, nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze zgodnie
z art. 14 ust. 8 ustawy, plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego. Zdaniem organu nadzoru, akty prawa
miejscowego, aszczegdlnie taki akt prawa miejscowego, jak miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, musi spetnia¢ szereg ustawowych wymogoéw. Zawarte w nim normy, poprzez swoja budowe,
winny zapewni¢ jednoznaczno$¢ w ich odbiorze przez wszystkich adresatow jego zapisow, jak roéwniez
gwarantowa¢ wysoki stopien przewidywalnosci skutkow realizacji tych zapisow. W ocenie Wojewody
ustalenie na jednym terenie, bez rozgraniczenia linig rozgraniczajaca, roznych przeznaczen podstawowych
terenu — poza jawna sprzecznoscia z zapisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
aw szczegbdlnosci przyjmowaniem ladu przestrzennego za podstaweg dziatan planistycznych
(art. 1 ust. 1 ustawy) - prowadzi do licznych konfliktow przestrzennych, zwigzanych zréznym sposobem
uzytkowania takiego terenu.

Ponadto przyja¢ nalezy, ze poprzez wprowadzenie kwestionowanych wyzej postanowien uchwaly, plan ten
nie okresla w sposob jednoznaczny przeznaczenia terenu, a jego ustalenia moga prowadzi¢ do nieuprawnionego
naruszenia prawa wlasnosci. W takiej sytuacji mozna przyjac, iz adresaci normy planu — wilasciciele terenow —
pozostaja w stanie niepewnosci, co do przysztego przeznaczenia terenu. Stanowisko takie potwierdzil réwniez
Wojewoddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 17 lipca 2012 r. (sygn. akt Il SA/Wr
353/12).

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ zatem nalezy, ze plan w zakresie, w jakim wprowadza realizacje
przeznaczenia dopuszczalnego, jako jedynego na dzialce oraz wyprzedzajaco przed przeznaczeniem
podstawowym, atakze w zakresie dopuszczalno$ci laczenia na terenach przeznaczenia o charakterze
mieszkaniowym i produkcyjnym narusza zasady tadu przestrzennego, a tym samym zasady sporzadzenia planu.

W zwiazku ze stwierdzeniem niewaznos$ci §5 pkt 2 lit. a uchwaly we fragmencie: ,,zabudowa zagrodowa
w gospodarstwie rolnym”, za bezprzedmiotowe nalezy takze uzna¢ zapisy § 12 pkt 5 lit. b, §16 pkt 11 lit. b,
§17 pkt 1 lit. b oraz §17 pkt 2 lit. b uchwaly, okreslajace dla zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym
minimalng liczb¢ miejsc do parkowania, minimalng powierzchni¢ dziatlek budowlanych powstajacych
w wyniku podzialu, minimalng powierzchni¢ dzialek uzyskiwanych w wyniku scalenia ipodziatu oraz
minimalng szeroko$¢ frontu dziatki dla zabudowy zagrodowe;.

W §16 pkt 11 lit. b uchwaly okreslono minimalng powierzchni¢ dziatek budowlanych powstatych w wyniku
podziatu dla zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym — 1200 m2. Organ nadzoru zwraca uwage,
ze zapis ten narusza takze przepis art. 93 ust. 2a ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktorym
podzial nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne,
aw przypadku braku planu miejscowego wykorzystywanych na cele rolne i lesSne, powodujacy wydzielenie
dziatki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000ha, jest dopuszczalny pod warunkiem, ze dziatka ta zostanie
przeznaczona na powigkszenie sasiedniej nieruchomosci lub dokonana zostanie regulacja granic miedzy
sgsiadujgcymi nieruchomosciami. Co do zasady ustawodawca przewidzial, iz w odniesieniu do nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczonych planach miejscowych na cele rolne i lesne, dopuszczalny jest podziat
nieruchomosci jedynie w przypadku, gdy ich powierzchnia po podziale nie jest mniejsza niz 0,3000ha. Skoro
zatem zakwestionowany zapis planu miejscowego przewiduje minimalng powierzchni¢ dziatek budowlanych
powstatych w wyniku podziatu dla zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym na 1200m2 i zapis
ten nie stanowi wyjatku, o ktérym mowa w ustawie (o czym $wiadczy tres¢ §16 pkt 11 lit. d tiret trzecie
uchwatly), to taki zapis pozostaje W oczywistej sprzecznosci zart. 93 ust. 2a ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami.

Z kolei w odniesieniu do §17 pkt 1 lit. b uchwaly organ nadzoru, poza bezprzedmiotowo$cia tego zapisu
wynikajaca  zniniejszego  rozstrzygniecia nadzorczego, stwierdza jego podjecie  z naruszeniem
art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktorym przepisy rozdzialu dotyczace scalania
i podziatu nieruchomosci stosuje sie¢ do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele inne niz rolne i le§ne. W §17 pkt 1 lit. b ustalono bowiem w zakresie parametréw dziatek
uzyskiwanych w wyniku scalania ipodzialu dla terenéw, ktorych przeznaczeniem podstawowym jest
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa zagrodowa w gospodarstwie rolnym oraz zabudowa
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ustugowa, minimalng powierzchni¢ dziatki dla zabudowy zagrodowej. Zapis ten stoi zatem w OCzywistej
sprzecznosci z art. 101 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami.

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak na wstepie.

Od ninigjszego rozstrzygnigcia przysluguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

Zgodnie zart. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa W zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
P. Hreniak
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