WOJEWODA OPOLSKI

Opole, 29 lipca 2022 r.
IN.VI1.743.49.2022.AB

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Gorzowa Slaskiego

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2022 r., poz. 559) oraz art. 28 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503)
stwierdzam

niewaznos$é uchwaly nr XLI11/322/2022 Rady Miejskiej Gorzowa Slaskiego

z 22 czerwca 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych na gruntach

obrebéw geodezyjnych Zdziechowice, Gota, Krzyzanowice, Kobyla Géra

i Pakoszéw w nastepujacym zakresie:

1. czesci dziatki nr 202/3 oznaczonej symbolem Ps lll i potozonej w granicach
terenu 1RM3,

2. czesci dziatki nr 549 oznaczonej symbolem Ps lll i potozonej w granicach
terenu 1RM7,

3. czesci dziatki nr 566 oznaczonej symbolem Ps lll i potozonej w granicach
terenu 1RMS,

4. dziatki nr 125/2 potozonej w granicach terenu 2RM4,

5. dziatki nr 125/1 potozonej w granicach terenu 2RM4,

6. czesci dziatki nr 118 oznaczonej symbolem Ps lll i potozonej w granicach
terenu 2RM2,

7. czesci dziatki nr 115/1 oznaczonej symbolem Ps lll, potozonej w granicach
terenu 2RM1,

8. czesci dziatki nr 201 oznaczonej symbolem Ps lll i potozonej w granicach
terenu 2RM14,

9. czesci dziatki nr 197 oznaczonej symbolem Ps lll i potozonej w granicach
terenu 2RM13.
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10. czesci dzialki nr 260/2 oznaczonej symbolami R llla oraz R lllb, i potozonej
w granicach terenu 4RM17,

11. dziatki nr 260/1 potozonej w granicach terenu 4RM17,

12. czesci dziatki nr 259 oznaczonej symbolami R llla oraz RIl i potozonej w
granicach terenu 4RM17,

13. czesci dziatki nr 138 oznaczonej symbolem R llla i potozonej w granicach
terenu 4RM17,

14. czesci dziatki nr 294 oznaczonej symbolem R llla i potozonej w granicach
terenu 4RM13,

15. czesci dzialki nr 295 oznaczonej symbolem R llIb i potozonej w granicach
terenu 4RM13,

16. czesci dziatki nr 296 oznaczonej symbolem R llib i potozonej w granicach
terenu 4RM13,

17. czesci dzialki nr 297 oznaczonej symbolem R llIb i potozonej w granicach
terenu 4RM13,

18. czesci dziatki nr 298 oznaczonej symbolem R llib i potozonej w granicach
terenu 4RM13,

19. czesci dzialki nr 356/2 oznaczonej symbolem R lllb i potozonej
w granicach terenu 4RM12,

20. czesci dziatki nr 182 oznaczonej symbolem Ps lll i potozonej w granicach
terenu 4RM5,

21. czesci dziatki nr 175 oznaczonej symbolami R lll a oraz Ps lll i potozonej

w granicach terenu 4RM4,
22. §6 pkt 2,

23. §22 pkt 2 lit. d.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 22 czerwca 2022 r. Rada Miejska Gorzowa Slgskiego podjeta
uchwate nr XLI1/322/2022 w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych na gruntach obrebdéw

geodezyjnych Zdziechowice, Gota, Krzyzanowice, Kobyla Gora i Pakoszow.

Zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Burmistrz Gorzowa Slgskiego przedstawit Wojewodzie Opolskiemu
w dniu 30 czerwca 2022 r. przedmiotowg uchwate wraz z dokumentacjg prac

planistycznych w celu oceny ich zgodnosci z przepisami prawa.
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Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajgcych organ nadzoru pismem
z 19 lipca 2022 r., na podstawie art. 61 § 1 i 4 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm.) w zwigzku
z art. 91 ust. 5 ustawy o samorzgdzie gminnym, zawiadomit Przewodniczgcego Rady
Miejskiej Gorzowa Slgskiego o wszczeciu postepowania nadzorczego. Pismem

z 25 lipca 2022 r. ztozono wyjasnienia wobec podniesionych zarzutéw.

Analiza przedtozonej uchwaty, dokumentacji prac planistycznych, a takze
wyjasnien Gminy Gorzéw Slgski wykazata nastepujgce naruszenia prawa skutkujgce

podjetym srodkiem nadzoru:

1. Art. 17 pkt c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r., poz. 503) w zwigzku z art. 7 ust. 2 i 2a ustawy z dnia
3 lutego 1975 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1326 ze zm.) poprzez przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne

gruntéw roilnych podlegajacych ochronie.

Artykut 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okre$la
kolejnos$¢ czynnosci zwigzanych z przygotowaniem i uchwaleniem projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jednym z etapéw
sporzgdzania projektu planu, ktérego brak odnotowat tutejszy organ nadzoru przy
sporzgdzaniu kontrolowanej uchwaty, jest wystgpienie o zgode na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolne i nielesne, jezeli wymagajg
tego przepisy odrebne. Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych
i leSnych w art. 7 ust. 1 stanowi, ze przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nieleSne wymagajgcego zgody dokonuje sie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, sporzgdzonym w trybie okre$lonym
w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. | dalej (ust. 2),
ze przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntow rolnych stanowigcych uzytki
rolne klas I-Ill — wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju
WSi.

Paragrafy 22 i 23 uchwaty w sprawie planu ustalajg dla terenéw oznaczonych
symbolami RM przeznaczenie: tereny zabudowy zagrodowej. Wsréd zasad
zagospodarowania tych terenéw dopuszczono:

— lokalizacje budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (§ 22 pkt 2 lit. a, § 23
pkt 2 lit. a)
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— drog wewnetrznych wg przepiséw odrebnych, w szczegdlnosci dojsé
i dojazdéw do dziatek budowlanych oraz do budynkéw i urzadzen z nimi
zwigzanych (§ 22 pkt 2 lit. d).

Art. 2 ust. 1 ustawy z 3 lutego 1975 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych okresla
czym sg grunty rolne w rozumieniu tej ustawy:

1) okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne;

2) pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzgcymi wytgcznie dla
potrzeb rolnictwa;

3) pod wchodzgcymi w skfad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz
innymi budynkami i urzgdzeniami stuzgcymi wytgcznie produkcji rolniczej oraz
przetwdrstwu rolno-spozywczemu;

4) pod budynkami i urzgdzeniami stuzgcymi bezposrednio do produkcji rolniczej
uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepiséw o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych i podatku dochodowym od oséb prawnych;

5) parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami srodpolnymi, w
tym rowniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzgdzeniami przeciwerozyjnymi;

6) rodzinnych ogrodéw dziatkowych i ogrodéw botanicznych;

7) pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i
przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji
Sciekdw i odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi;

8) zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;

9) torfowisk i oczek wodnych;

10)pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Mozliwa realizacja na terenach okreslonych symbolem RM budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych i drog wewnetrznych w oparciu o przywotane
na wstepie przepisy uchwaty, przesadza o przeznaczeniu tych gruntéw rolniczych
na cele nierolnicze, bowiem oba przeznaczenia nie mieszczg sie w zaprezentowanej
definicji gruntu rolnego.

Budynek mieszkalny jednorodzinny jest immanentnie zwigzany z terenami
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej na wydzielonych dziatkach
budowlanych. Okreslenie w § 22 ust. 1 23 ust. 1 uchwaty przeznaczenia terenéw
RM pod zabudowe zagrodowg jest wystarczajgce do tego, by realizowaé na tych
gruntach budynki mieszkalne zwigzane z gospodarstwem rolnym. Zgodnie bowiem
z § 3 pkt 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

(Dz. U. z 2019 r., poz. 1065) przez zabudowe zagrodowg nalezy rozumiec
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w szczegolnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze lub inwentarskie
w rodzinnych gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych oraz

w gospodarstwach lesnych.

Jesli zatem Rada Miejska Gorzowa Slgskiego okresélita przeznaczenie terenéw
o symbolu RM pod zabudowe zagrodowg, to dodatkowy zapis zawarty w § 22 pkt 2
lit. a oraz w § 23 pkt 2 lit. a uchwaty o lokalizacji na tych terenach budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych nalezy odczytywac tylko jako dopuszczenie kolejnego
przeznaczenia na terenach RM. Przeznaczeniem tym jest zabudowa jednorodzinna
rozumiana jako: jeden budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespot takich
budynkoéw, wraz z budynkami garazowymi i gospodarczymi (§ 3 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie). Dodatkowym zapisem
kontrolowanej uchwaty, ktéry umozliwia realizacje zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej na terenach zabudowy zagrodowej, jest § 22 pkt 2 lit. d
dopuszczajgcy lokalizacje na terenach RM (dopuszczenie to nie dotyczy terenéw
1RM6, 1RM7, 1RM8, 1RM9) drég wewnetrznych, wg przepiséw odrebnych,
w szczegolnosci dotyczgcych dojs¢ i dojazdéw do dziatek budowlanych oraz
budynkow i urzgdzen z nimi zwigzanych. Ponadto wskazuje sie, ze jedna z funkcji
tych drég —zapewnienie potgczenia z systemem komunikacji zewnetrznej dziatek

budowlanych, przesgdza o ich nierolniczym przeznaczeniu.

Zapisy kontrolowanej uchwaty stwarzajg zatem mozliwosc¢ realizacji na terenach
zabudowy zagrodowej zarowno zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jak i drog
wewnetrznych, ktore to przeznaczenia wymagajg odpowiedniej zgody, jesli sg
realizowane na gruntach klas chronionych. Tutejszy organ nadzoru odnotowat
wystepowanie na obszarze objetym postanowieniami kontrolowanej uchwaty
nastepujgcych gruntow klas chronionych w rozumieniu ustawy z 3 lutego 1995 r.

o ochronie gruntow rolnych i leSnych:

We wsi Zdziechowice (zatgcznik nr 1 do uchwaty):

- czes¢ dziatki nr 202/3 oznaczona symbolem Ps Il i potozona w granicach
terenu 1RM3,

- czes$c¢ dziatki nr 549 oznaczona symbolem Ps Il i potozona w granicach
terenu 1RM7,

- czes$c¢ dziatki nr 566 oznaczona symbolem Ps Il i potozona w granicach
terenu 1RMS.

W we wsi Gota (zatgcznik nr 2 do uchwaty):
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dziatka nr 125/2 oznaczona symbolem Ps lll, potozona w granicach terenu
2RM4,

dziatka nr 125/1 oznaczona symbolem Ps lll, potozona w granicach terenu
2RM4,

czes¢ dziatki nr 118 oznaczona symbolem Ps Ill i potozona w granicach
terenu 2RM2,

czes¢ dziatki nr 115/1 oznaczona symbolem Ps lll, potozona w granicach
terenu 2RM1,

czesc¢ dziatki nr 201 oznaczona symbolem Ps Il i potozona w granicach
terenu 2RM14,

czesc¢ dziatki nr 197 oznaczona symbolem Ps Il i potozona w granicach
terenu 2RM13.

We wsi Krzyzanowice (zatgcznik nr 4 do uchwaty):
czesc¢ dziatki nr 260/2 oznaczona symbolami R llla oraz R llIb, i potozona
w granicach terenu 4RM17,
dziatka nr 260/1 oznaczona symbolami R llla i R IlIb, potozona w granicach
terenu 4RM17,
czesc¢ dziatki nr 259 oznaczona symbolami R llla oraz RII, potozona
w granicach terenu 4RM17,
czesc¢ dziatki nr 138 oznaczona symbolem R Illa i potozona w granicach
terenu 4RM17,
czes¢ dziatki nr 294 oznaczona symbolem R llla i potozona w granicach
terenu 4RM13,
czes¢ dziatki nr 295 oznaczona symbolem R IlIb i potozona w granicach
terenu 4RM13,
czesc¢ dziatki nr 296 oznaczona symbolem R IlIb i potozona w granicach
terenu 4RM13,
czesc dziatki nr 297 oznaczona symbolem R IlIb i potozona w granicach
terenu 4RM13,
czesc dziatki nr 298 oznaczona symbolem R llIb i potozona w granicach
terenu 4RM13,
cze$¢ dziatki nr 356/2 oznaczona symbolem R IlIb i potozona w granicach
terenu 4RM12,
czesc dziatki nr 182 oznaczona symbolem Ps Ill i potozona w granicach terenu

4RMS,
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- czes¢ dziatki nr 175 oznaczona symbolami R Ill a i Ps Il potozona w

granicach terenu 4RM4.

Ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
przeznaczenia innego niz rolnicze dla gruntéw klas chronionych wymaga uzyskania
zgody wtasciwego organu uzyskiwanej w trybie art. 7 ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych. Zgodg takg nie legitymuje sie organ sporzadzajgcy projekt planu.

Jak wynika z przedtozonych wyjasnien gminy, intencjg Rady Miejskiej byto
wprowadzenie zakazu realizacji na terenach zabudowy zagrodowej budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych (ktore zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. mogg wchodzi¢ w sktad zabudowy zagrodowej),
czyli dopuszczenie w ramach zabudowy zagrodowej wytgcznie budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych. Sposéb sformutowania intencji Rady nie daje jednak
podstaw do takiej interpretacji woli lokalnego prawodawcy, bowiem przepisy § 22
pkt 2 lit. a oraz § 23 pkt 2 lit. a nie zawierajg zadnego doprecyzowania charakteru
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, np. poprzez uzycie zwrotu ,w rodzinnym

gospodarstwie rolnym”, ktéry wykluczytby wszelkie rozbieznosci interpretacyjne.

2. Art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz § 7 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003 r., nr 164, poz. 1587) poprzez zawarcie w badanej uchwale
zapisow dopuszczajacych na wybranych terenach zabudowy

zagrodowej dodatkowego przeznaczenia — drég wewnetrznych.

Jak to opisano w punkcie 1 uzasadnienia, § 22 pkt 2 lit. d uchwaty stworzyt
prawng mozliwos¢ wydzielenia na wybranych terenach zabudowy zagrodowej drog
wewnetrznych rozumianych jako element systemu komunikacji zapewniajgcy dostep

do drogi publicznej dziatki budowlane;.

Art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
naktada na organy gminy obowigzek okreslenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia terenéw oraz linii
rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu. Doprecyzowujgc ten obowigzek
rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.

22003 r., nr 164, poz.1587) w § 4 pkt 1 wskazuje, ze ustalenia dotyczace
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przeznaczenia terendw powinny zawierac okreslenie przeznaczenia poszczegolnych
terendw lub zasad ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer
wyrozniajgcy go sposrod innych terendw.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do rozporzgdzenia w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
okreslajgcym barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia
terenow, ktére nalezy stosowac na projekcie rysunku planu miejscowego - tereny
drég, w zaleznosci od ich prawnego charakteru, winny zostaé oznaczone na rysunku
planu kolorem jasnoszarym i symbolem literowym KDW (drogi wewnetrzne) albo
kolorem biatym i symbolem KD jako drogi publiczne. Ujecie przez ustawodawce
terenéw drog wewnetrznych w katalogu barwnych oznaczen graficznych jest
wystarczajgce do stwierdzenia, ze stanowig one odrebng kategorie przeznaczenia
wymagajgcg potraktowania zgodnie z wymogami art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wymogu tego nie spetnia
kontrolowana uchwata w zakresie, w jakim dopuszcza mozliwos¢ wydzielania ,dojs¢
i dojazdéw” nie tylko jako elementu wewnetrznej komunikacji dziafki lub terenu, ale
jako uzupetnienie zewnetrznego systemu komunikacji zapewniajgcego dostep
do drogi publicznej dziatki budowlanej. W ocenie tutejszego organu nadzoru
przeznaczenie takich dojs¢ i dojazdéw jako drég wewnetrznych winno spetniac
wymogi art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
— poprzez wydzielenie liniami rozgraniczajgcymi oraz przypisanie odpowiedniego
oznaczenia graficznego i symbolu literowego. Niniejszym rozstrzygnieciem
nadzorczym usunieto te ustalenia uchwaty, ktére umozliwiajg realizacje drog
wewnetrznych jako odrebnego przeznaczenia, tj. § 6 pkt 2 oraz § 22 pkt 2 lit. d.
Wszystkie elementy wewnetrznej komunikacji danego terenu lub dziatki, jak np. drogi
pozarowe, mogqg by¢ realizowane niezaleznie od dodatkowych zapisoéw planu, gdyz

przypisane sg zagospodarowaniu dziatki o okreslonym w planie przeznaczeniu.

O niniejszym rozstrzygnieciu zadecydowata tres¢ art. 28 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: istotne naruszenie zasad
sporzgdzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich
sporzgdzania, a takze naruszenie wtasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg
niewazno$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci. W orzecznictwie sgdow
administracyjnych istnieje zgodny poglad, ze naruszenie prawa zostaje ocenione
jako istotne wtedy, kiedy prowadzi w konsekwencji do sytuacji, gdy przyjete ustalenia
planistyczne sg jednoznacznie odmienne od tych, ktére zostatyby podjete, gdyby nie

naruszono zasad lub trybu sporzgdzania planu miejscowego (np. Wyrok NSA z dnia
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15 marca 2018 r., sygn. akt Il OSK 2286/17). W przypadku badanej uchwaty te
oczywiscie odmienne ustalenia planu dotyczy¢ powinny pozostawienia

W przeznaczeniu wytgcznie rolniczym tych gruntéw, ktére nie uzyskaty stosowanej
zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne oraz wydzielenia na rysunku
planu liniami rozgraniczajgcymi wszystkich elementow systemu komunikacji
zapewniajgcego powigzanie terenow i dziatek z zewnetrznym systemem komunikaciji.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak na wstepie.

Pouczenie
Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym niniejsze rozstrzygniecie moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu

Administracyjnego w Opolu, za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego

doreczenia.
Z up. Wojewody Opolskiego
Magdalena Turek
Zastepca Dyrektora
Wydziat Infrastruktury i Nieruchomosci
Otrzymuija: )
1. Przewodniczgcy Rady Miejskiej Gorzowa Slgskiego (ePuap)
2. Aa (EZD)
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