DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 1 pazdziernika 2018 r. Elekironicznie podpisany przez:

Milena Pigdanowicz-Fidera; DUW we Wroctawiu
Data: 2018-10-01 14:53:07

Poz. 4679

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.77.30.2018.RJ1
z dnia 28 wrze$nia 2018 r.

Dziatajac na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2018 r. poz. 994 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 12 ust. 2 pkt 1 we fragmencie: ,,zabudowa mieszkaniowa zgodnie z przepisami odrgbnymi” uchwaly
nr XLII/363/2018 Rady Gminy Mecinka z dnia 27 sierpnia 2018 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mecinka.

Uzasadnienie

Na sesji dnia 27 sierpnia 2018 r., dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r. poz. 994 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.),
w zwigzku z uchwata Nr XIX/153/2016 Rady Gminy Mgcinka z dnia 30 czerwca 2016 r. 0 przystapieniu
do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mecinka, Rada Gminy
Mecinka podjeta uchwate Nr XLI1/363/2018 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Mecinka, zwang dalej ,,uchwalg”.

Przedmiotowa uchwata zostata przedtozona Wojewodzie Dolnoslaskiemu dnia 29 sierpnia 2018r.
za posrednictwem Elektronicznej Platformy Ustug Administracji Publiczne;j.

W toku badania legalnosci uchwaly Organ Nadzoru stwierdzil podjecie § 12 ust. 2 pkt 1
we fragmencie: ,,zabudowa mieszkaniowa zgodnie z przepisami odrebnymi” z istotnym naruszeniem art. 17
pkt 6 lit. ¢ ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) i art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych ilesnych
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 ze zm.), polegajacym na ustaleniu innego niz rolniczy sposobu uzytkowania
gruntéw rolnych bez wymaganej procedury ich odrolnienia.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznosci uchwaly w sprawie uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1 ustawy o0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z jego trescia, istotne naruszenie zasad sporzadzania studium
lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze naruszenie wilasciwosci organow
W tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub w czesci.

Przeprowadzona ocena zgodno$ci z prawem niniejszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy,
spowodowata stwierdzenie, ze Rada Gminy Mgcinka, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania
przestrzennego, naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego. Wskazaé trzeba w tym
miejscu, ze zasady sporzadzania dotycza catego aktu obejmujacego cze$¢ graficzng i tekstowa zawartych w nim
ustalen, a takze standardow dokumentacji planistycznej. Zawarto$¢ planu miejscowego okreslajg art. 15 ust. 1
i art. 17 pkt 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedmiot okre$la
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art. 15 ust. 2 i 3, natomiast standardy dokumentacji planistycznej (materiaty planistyczne, skale opracowan
kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardy oraz sposoéb dokumentowania prac
planistycznych) okresla art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz wydane
na podstawie delegacji ustawowej zawartej w ust. 2 tego artykutu rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Podkresli¢ przy tym nalezy, ze od dnia 18 listopada 2015 r. z mocy
zmienionego art. 28 ust. 1 ustawy planistycznej niewazno$¢ powoduja wyltacznie takie naruszenia zasad i trybu
sporzadzania planu miejscowego, ktore sg istotne (do dnia zmiany art. 28 ust. 1 wade niewaznosci powodowato
kazde naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, nawet nieistotne - art. 41 pkt 5 ustawy z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, Dz. U. poz. 1777).

W § 12 uchwaly wyznaczono teren oznaczony na rysunku planu miejscowego symbolem RM
0 przeznaczeniu podstawowym zabudowa zagrodowa. W § 12 ust. 2 pkt 1 uchwaly, dla powyzszego terenu
jako przeznaczenie uzupelniajace ustalono: ,,zabudowa mieszkaniowa zgodnie z przepisami odrebnymi,
mieszkania integralnie zwigzane z prowadzong dzialalnosciq rolniczq — gospodarczq,”.

Z tresci uregulowania § 12 ust. 2 pkt 1 uchwaty wynika, ze jednym z przeznaczen uzupetniajacych terenu
zabudowy zagrodowej jest ,,zabudowa mieszkaniowa zgodnie z przepisami odrgbnymi”, przy czym analiza
tresci tego przepisu prowadzi do wniosku, ze zabudowa ta nie jest integralnie zwigzana z prowadzong
dziatalnoscig rolnicza — gospodarcza. Sformutowanie uzyte w§ 12 ust. 2 pkt1uchwaly, mowiace
0 integralnym zwigzaniu z prowadzona dziatalno$cig rolnicza — gospodarcza, odnosi si¢ bowiem wytacznie
do odrebnej kategorii zabudowy tj. mieszkan.

W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze w przedmiotowym planie miejscowym umieszczono na jednym
terenie zarowno funkcje rolng (zabudowa zagrodowa) i nierolng (zabudowa mieszkaniowa). Zauwazy¢ przy
tym trzeba, ze tereny zabudowy zagrodowej to tereny rolne, ktorych nie wykazuje si¢ we wniosku o zmiang
przeznaczenia na cele nierolne, natomiast tereny pod budownictwo mieszkaniowe wniosku takiego
juz wymagaja.

W nawigzaniu do powyzszego zauwazyC trzeba, ze w § 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
iich usytuowanie (Dz.U. z2015r. poz. 1422 ze zm.), przez ,zabudow¢ zagrodows” nalezy rozumieé
w szczegolnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach
rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach lesnych. Zgodnie za$ z art. 2 ust. 1 ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych ilesnych (Dz. U. z 2017 r. poz.1161) gruntami rolnymi,
sg m.in. grunty okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne; pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami
wodnymi, stuzacymi wytacznie dla potrzeb rolnictwa; pod wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych
budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzgcymi wytacznie produkcji rolniczej
oraz przetworstwu rolno-spozywczemu; pod budynkami i urzadzeniami stuzgcymi bezposrednio do produkcji
rolniczej uznanej za dziat specjalny (...).

Z kolei przez budynek mieszkalny jednorodzinny, zgodnie z definicja zawarta w art. 3 pkt 2a ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2017 r. poz. 1332 ze zm.), nalezy rozumie¢ budynek wolno stojacy
albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielna catos¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego ilokalu uzytkowego
0 powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku. W konsekwencji zatem
kazdy budynek mieszkalny inny niz budynek mieszkalny jednorodzinny powinien by¢ kwalifikowany
W rozumieniu ustawy Prawo budowalne jako budynek mieszkalny wielorodzinny, gdyz przepisy nie znaja
de facto kategorii posredniej. W treSci § 12 ust. 2 pkt 1 uchwaly mowa jest ogdlnie o ,,zabudowie
mieszkaniowej zgodnie z przepisami odrgbnymi” (brak jednak konkretnego wskazania tych przepisow
odrebnych). Zasadne w opinii organu nadzoru jest wigc przyjecie, ze pod sformutowaniem ,,zabudowy
mieszkaniowej zgodnie z przepisami odrgbnymi” uzytym w tym przepisie uchwaty nalezy rozumie¢ zarowno
zabudow¢ mieszkaniowg jednorodzinng, jak i zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng.

Zdaniem organu nadzoru brzmienie § 12 ust. 2 pkt 1 we fragmencie: ,,zabudowa mieszkaniowa zgodnie
Z przepisami odrebnymi” uchwaty moze doprowadzi¢ do istotne] zmiany przeznaczenia gruntow rolnych
bez wymaganej procedury ich odrolnienia. Powyzsze zapisy § 12 ust. 2 pkt 1 uchwaty, zawieraja bowiem
w sobie mechanizmy zmierzajace do zmiany przeznaczenia gruntu rolnego z pominigciem obowigzkowego
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trybu jaki przewidzial ustawodawca, co wynika z art. 4 pkt 6 ustawy 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
W ktorym zdefiniowano pojecie ,,przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze lub nielesne”. Nalezy przez
to rozumie¢ ustalenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu uzytkowania gruntéw rolnych oraz innego
niz le$ny sposobu uzytkowania gruntéw lesnych.

Ocena mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci rolnych na cele mieszkaniowe (nawet jako funkcje
dopuszczalne czy tez uzupelniajace), co do zasady wymaga w pierwszej kolejnosci od organu
przygotowujacego plan miejscowy uzyskania zgody wlasciwego organu na zmian¢ przeznaczenia takich
gruntow.

W ramach prowadzonego postepowania nadzorczego zwrdcono si¢ do Wojta Gminy Mecinka
0 wyjasnienie, czy Gmina dysponuje stosownymi zgodami na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne (w sytuacji, gdy zaistnialy przestanki do jej uzyskania tzn. na terenie RM istniaty
grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-111).

W odpowiedzi Wojt Gminy Mecinka w piSmie zdnia 24 wrzesnia 2018 r. (znak GP.6721.2.2016)
poinformowalt, ze ,,Terenem RM (zabudowa zagrodowa) objeto uzytki klasy III (R III b). Z uwagi na ustalone
w planie przeznaczenie (zabudowa zagrodowa) nie wystgpily przestanki do uzyskania zgody ministra
wiasciwego do spraw rozwoju wsi na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne”.

Majac na uwadze powyzsze wskaza¢ nalezy, ze teren RM stanowi grunty rolne, co do ktérych Minister
Rolnictwa i Rozwoju Wsi nie wyrazit zgody na ich nierolnicze przeznaczenie. Pomimo tego przeznaczone
zostaly w planie miejscowym na cele nierolnicze (w ramach funkcji uzupetniajacej — zabudowa mieszkaniowa),
co stanowi naruszenie wyzej wskazanych przepisow prawa. W tym stanie rzeczy nalezy uznad,
ze przedmiotowa uchwata przeznaczono na cele nierolnicze grunty rolne, pomimo braku zgody wlasciwego
ministra na zmian¢ przeznaczenia gruntu rolnego. W konsekwencji w ocenie organu nadzoru
§ 12 ust. 2 pkt 1 we fragmencie: ,,zabudowa mieszkaniowa zgodnie z przepisami odrebnymi” uchwaty zostat
uchwalony z naruszeniem art. 17 pkt 6 lit. ¢ 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
i art. 7 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Doszto zatem w tym przypadku zar6wno do istotnego
naruszenia trybu, jak i do naruszenia zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Biorac powyzsze pod uwagg postanowiono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przysluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia, ktorg nalezy wnie$¢ za posrednictwem organu
nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego.

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

Wicewojewoda Dolnoslaski:
K. Zielinski
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