DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA LUBUSKIEGO

Gorzow Wielkopolski, dnia 18 kwietnia 2023 r gekronicznic podpisany przez:

Anna Zacharia; LUW
Data: 18.04.2023 15:17:15

Poz. 1119

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR 1B.1.4131.5.2023.PZ1L.O
WOJEWODY LUBUSKIEGO

z dnia 14 kwietnia 2023 r.

w sprawie stwierdzenia niewazno$ci w cze$ci uchwaly nr LXVIIIL.1002.2023 Rady Miasta Zielona Goéra
z dnia 28 lutego 2023r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci sotectwa
Krepa w Zielonej Gorze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z2023r.,
poz. 40) stwierdzam niewazno$¢ uchwaty nr LXVIII.1002.2023 Rady Miasta Zielona Goéra z dnia 28 lutego
2023r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci solectwa Krepa w Zielonej
Gorze w nastepujacym zakresie:

- § 3 ust. 1 pkt 10 oraz legendy na zalaczniku nr 1w zakresie stowa ,,orientacyjny”,
-§ 10 ust. 2 pkt 1 lit. b,
-§ 17 ust. 3 pkt 6,

UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 28 lutego 2023r. Rada Miasta Zielona Gora podje¢ta uchwate nr LXVIIL.1002.2023 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci sotectwa Krgpa w Zielonej Gorze. Uchwale teg
podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym, oraz art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r., poz. 503 z p6zn. zm.), zwanej dalej
,ustawa o p.z.p.”. Stosownie do zapiséw art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy, tj. rade gminy.
Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego oraz terenowe organy administracji
rzagdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego
obowigzujace na obszarze dziatania tych organdéw, a zasady i tryb wydawania aktdow prawa miejscowego
okresla ustawa. W przypadku aktdéw prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj.
w odniesieniu do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, regulacje zasad i trybu ich
sporzadzania okresla ustawa o p.z.p. Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p. wynika, ze ksztaltowanie
i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
do zadan wlasnych gminy. Biorgc pod uwage powyzsze oraz majac na uwadze dyspozycje¢ art. 20 ust. 2 ustawy
0 p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie nie dotyczy celowo$ci czy stusznosci dokonywanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rozstrzygnieé, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania
zgodnosci z prawem podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania zasad planowania przestrzennego
oraz, okre$lonej ustawa, procedury planistycznej. Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do
stwierdzenia niewazno$ci uchwaly rady gminy w calosci lub wczesci stanowi istotne naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci
organow w tym zakresie. Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora
zwigzana jest ze sporzadzeniem aktu planistycznego, a wigc jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okre$lona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p. Z kolei tryb uchwalenia planu,
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okreslony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno podejmowanych czynnosci planistycznych,
okreslonych przepisami ustawy, gwarantujgcych mozliwos¢ udziatu zainteresowanych podmiotow w procesie
planowania (poprzez sktadanie wnioskow i uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwigzan
w granicach uzyskiwanych opinii i uzgodnien. Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnos$ci uchwaty
ze stanem prawnym obowigzujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaly i w przypadku stwierdzenia
naruszenia prawa, do podj¢cia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

W ocenie organu nadzoru w realiach niniejszej sprawy doszto do istotnego naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 6
w zwigzku z art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z brzmieniem
art. 15 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenéw oraz
linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach zagospodarowania oraz zasady
ksztattowania zabudowy (art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy). Rada Miasta Zielona Géra w § 3 ust. 1 pkt 10 uchwaty
oraz na zataczniku nr 1 do uchwaty postanowita, iz obowigzujacym ustaleniem planu jest orientacyjny przebieg
rowow melioracyjnych. Kolejno w ramach zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasad
ksztattowania krajobrazu rada zakazala realizacji zabudowy w odlegtosci mniejszej niz 3 m od zewngtrznej
krawedzi skarpy rowu melioracyjnego (§ 6 ust. 1 pkt 2 lit. a uchwaty).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa miejscowego formutuje normy powszechnie
obowigzujace na danym terenie, ktorych adresatami sa zarowno organy administracyjne, jak i inne podmioty,
m.in. osoby fizyczne, osoby prawne. Ustalane w planie miejscowym normy prawne musza by¢ formutowane
w sposob jednoznaczny, precyzyjny i jasny. Tymczasem analiza podjgtej przez Rade Miasta uchwaty prowadzi
do wniosku, ze jest ona sprzeczna wewngtrznie. Za normg¢ powszechnie obowigzujaca uznano bowiem
orientacyjny przebieg rowow melioracyjnych, czyli przebieg ktory wyznaczony zostal w sposdb hipotetyczny,
w jakim$ przyblizeniu. Ustaleniem wigzacym, obowigzujacym planu nie moze by¢ przebieg rowoéw ktory
nie zostat jednoznacznie przesadzony i ktory moze ulec zmianie. Tym bardziej, ze plan miejscowy wprowadza
konkretne ograniczenia w zabudowie wzdluz tych rowow (6 ust. 1 pkt2lit. auchwaly). Nieprecyzyjne
wyznaczenie przebiegu rowow budzi watpliwosci co do sposobu i mozliwosci zagospodarowania terenow
wzdtuz tych rowéw. Ustalenia planu miejscowego ksztalttuja, wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania
prawa wilasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) i musza
spetnia¢ wysokie wymagania stawiane tego typu aktom normatywnym. W ocenie organu nadzoru uznanie
przyblizonego "orientacyjnego" przebiegu rowdw za obowigzujace ustalenie planu miejscowego nie spelnia
tych wymogow i z tych tez wzgleddw nalezato orzec o stwierdzeniu niewaznos$ci planu w tej czesci.

Nastegpnie organ nadzoru wskazuje na § 10 ust. 2 pkt 1 lit. b uchwaty w ktérym Rada Miasta okreslita zasady
scalenia ipodziatu dziatek dla terenéw zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych. Tereny zabudowy zagrodowej to tereny rolne, zgodnie bowiem z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia
3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022r., poz. 2409) gruntami rolnymi, sg m.in.
grunty pod wchodzacymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami
i urzadzeniami stuzacymi wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno — spozywczemu. Tymczasem
w art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, regulujacym zasady przeprowadzania procedury
scalania i podziatu jednoznacznie wskazano, ze przepisy rozdziatu stosuje si¢ do nieruchomosci potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne i leSne. W konsekwencji na terenach
przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolnicze badz lesne, zasad takich ustala¢ nie mozna (wyrok
WSA we Wroctawiu z dnia 10 pazdziernika 2017r., sygn. akt II SA/Wr 455/17). Majac zatem na uwadze
powyzszy przepis ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nalezy stwierdzi¢, ze Rada Miasta dokonata ustalen
w zakresie scalania i podziatu m.in. dla terenow przeznaczonych w planie na cele rolne, naruszajac tym samym
przepis art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Nalezy wskazaé, ze problematyke scalenia
i podzialu nieruchomosci rolnych ile$nych reguluja przepisy ustawy zdnia 26 marca 1982r. o scalaniu
i wymianie gruntéw (Dz. U. z2022r., poz. 1223). Jak wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny we
Wroctawiu w wyroku z dnia 22 pazdziernika 2019r. (sygn. akt II SA/Wr 427/19) ,,W art. 101 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami jednoznacznie wskazano, ze przepisy rozdzialu 2 dzialu III tej ustawy
(regulujacego sprawy scalania ipodzialu nieruchomos$ci) stosuje si¢ do nieruchomosci polozonych na
obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne i leSne. W konsekwencji na terenach
przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolnicze badz lesne, zasad takich ustala¢ nie mozna. Skoro zatem
w przywotanym art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wykluczono wprost pewna kategori¢
terenow, tj. rolnych i le§nych, niemozliwe jest, aby gminny prawodawca w podjetej uchwale, m.in. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wypowiedzial si¢ o zasadach scalania i podziatu takze
dla tych nieruchomos$ci. W takim przypadku nie jest dopuszczalny jakikolwiek ,,luz interpretacyjny”, ktory
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mogltby prowadzi¢ do dopuszczenia uregulowania moca uchwaly zasad scalania i podziatu takiej kategorii
terenow, ktora zostata wykluczona obowiazujacym przepisem rangi ustawy”.

W § 17 ust. 3 pkt 6 uchwaty w ramach okreslenia parametrow i wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania
terenu RM- zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, ustalono
minimalng powierzchni¢ nowo widzialnych budowlanych 1500m?. Oznacza to, ze okre$lono minimalng
powierzchnig dziatek powstatych w wyniku podziatu dla zabudowy zagrodowej. Organ nadzoru zwraca uwagg,
ze zapis ten narusza przepis art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktorym podziat
nieruchomos$ci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne,
aw przypadku braku planu miejscowego wykorzystywanych na cele rolne i lesne, powodujacy wydzielenie
dziatki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha, jest dopuszczalny pod warunkiem, ze dziatka ta zostanie
przeznaczona na powigkszenie sasiedniej nieruchomos$ci lub dokonana zostanie regulacja granic miedzy
sasiadujacymi nieruchomos$ciami. Co do zasady ustawodawca przewidzial, iz w odniesieniu do nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i leSne, dopuszczalny jest
podziat nieruchomosci jedynie w przypadku, gdy ich powierzchnia po podziale nie jest mniejsza niz 0,3000 ha.
Skoro zatem zakwestionowany zapis planu miejscowego przewiduje minimalng powierzchni¢ dziatek
budowlanych powstatych w wyniku podziatu dla terenéw zabudowy zagrodowej na 1500 m? i zapis ten
nie stanowi wyjatku, o ktorym mowa w ustawie, to taki =zapis pozostaje W oczywistej sprzecznosci
z art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Stanowisko organu nadzoru w powyzszym zakresie
znajduje oparcie w orzecznictwie sadowoadministracyjnym. Jako przyklad wskaza¢ mozna na uzasadnienie
wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 31 pazdziernika 2013 roku (sygn. akt II
SA/Ol 604/13), w ktorym stwierdza sig, ze: ,,Za zasadny nalezalo réwniez uzna¢ zarzut niezgodnosci § 8
uchwaty w zakresie wjakim umozliwia wydzielenie zterend6w o przeznaczeniu rolniczym dziatek
budowlanych o powierzchni 2000m?. Zapis ten stoi w oczywistej sprzecznos$ci z tre$cig cytowanego art. 93
ust. 2a u.g.n, w mysl ktérego podziat nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele rolne i lesne, powodujacy wydzielenie dziatki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000
ha, jest dopuszczalny, pod warunkiem ze dzialka ta zostanie przeznaczona na powigkszenie sgsiedniej
nieruchomosci lub dokonana zostanie regulacja granic mig¢dzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami. Bez
zastrzezenia w planie miejscowym warunku okreslonego w tym przepisie ustawy, lokalny prawodawca
w istocie zezwala na podzial nieruchomosci rolnej na samodzielne dziatki o powierzchni 2000m?, co

ewidentnie zmierza do obej$cia zakazu podzialu gruntoéw rolnych na dziatki mniejsze niz 3000m?”.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak we wstepie.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewazno$ci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonania z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem
niewaznosci, z dniem dorgczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Od niniejszego rozstrzygnigcia przysluguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gorzowie Wielkopolskim. Skarge nalezy wnie$¢ w terminie 30 dni od daty dorgczenia rozstrzygnigcia, za
posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.

Z up. Wojewody Lubuskiego
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury
Katarzyna Kis
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