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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR KN-1.4131.1.483.2017.3
WOJEWODY WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 9 pazdziernika 2017 r.

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

orzekam

niewazno$¢ uchwaty nr XXXV/222/17 Rady Gminy Kos$cielec z dnia 30 sierpnia 2017 r. w sprawie
,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow w Ruszkowie Pierwszym czeS¢ A” - ze
wzgledu na istotne naruszenie prawa.

Uzasadnienie

Przedmiotowa uchwate nr XXXV/222/17 Rada Gminy Koscielec podjeta na sesji w dniu 30 sierpnia
2017 r. Jako podstawe prawng uchwaly powotano art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy
zdnia 8marca 1990r. osamorzadzie gminnym (Dz.U. z2016r. poz.446ze zm.), art. 14 ust. 8,
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.).

Uchwata zostata doreczona Wojewodzie Wielkopolskiemu w dniu 8 wrzesnia 2017 r.
Organ nadzoru dokonujac badania zgodnosci z prawem powyzszej uchwaty, stwierdzit co nastgpuje:

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie
miejscowym okresla si¢ szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym. Zasady procedury scalania i podziatu nieruchomos$ci szczegétowo reguluje ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147, ze zm.). W mysl art. 101
ust. 2 przywotanej ustawy przepisy rozdzialu dotyczacego procedury scalania i podziatu stosuje si¢ do
i lesne, a zatem zamieszczenie zasad tej procedury w planie miejscowym w odniesieniu do terenow rolnych
i leSnych jest nieuprawnione. Nalezy wskazaé, ze problematyke scalania i podziatu nieruchomosci rolnych
i lesnych reguluja przepisy ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntow (Dz. U. z 2014 r.
poz. 700, ze zm.).

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze w §17 ust. 2 pkt 1 uchwaty ustalono zasady scalenia
i podziatu nieruchomosci dla terenu zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, oznaczonego symbolem RM/U. Uznajac tereny
zabudowy zagrodowej za obszary przeznaczone w planie miejscowym na tereny rolne, nalezy uznaé, ze
zamieszczenie w planie zasad scalania i podziatu dla terenéw oznaczonych jako RM/U stanowi o naruszeniu
art. 101 ust. 2 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami.

Ponadto nalezy doda¢, ze zgodnie z art. 93 ust. 2a ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami ,,Podziat
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w
przypadku braku planu miejscowego wykorzystywanych na cele rolne i lesne, powodujgcy wydzielenie
dziatki gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha, jest dopuszczalny, pod warunkiem ze dziatka ta
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zostanie przeznaczona na powigkszenie sqsiedniej nieruchomosci lub dokonana zostanie regulacja granic
miedzy sgsiadujqcymi nieruchomosciami.(...)”.

Nalezy stwierdzi¢, ze w § 17 ust. 2 pkt 1 tiret pierwsze uchwaty ustalono, ze minimalna powierzchnia
dziatki na terenie zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych
Z dopuszczeniem zabudowy ustugowej RM/U, moze wynosi¢ 1000 m?.

Whprawdzie przepisy cytowanego art. 93 odnoszg si¢ tylko do procedury podziatu nieruchomosci, ktora
nie jest tozsama z procedurg scalania i podziatu, to jednak na podstawie przywotanego przepisu uprawnione
jest stwierdzenie, ze na terenie przeznaczonym w planie miejscowym na cele rolnicze, poza wskazanymi
wyjatkami, nie jest mozliwe wydzielenie nieruchomos$ci o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.

Ponadto wskazuj¢, ze zgodnie z dyspozycja § 22 pkt 2 uchwatly realizacja zabudowy ustugowej, jako
jedynej funkcji na dzialce budowlanej nie jest dopuszczalna. Biorac zatem pod uwagg norme przewidziang
w przywotanym art. 93 ust. 2a, nalezy stwierdzi¢, ze ustalenie w omawianym planie minimalnej
powierzchni dziatki — 1000 m? dla terenu zabudowy zagrodowej, ktory uznawany jest za obszar
przeznaczony w planie miejscowym na tereny rolne, bez zastrzezenia, ze podzial przeprowadzony begdzie
tylko w celu powigkszenia sgsiedniej nieruchomo$ci lub w celu dokonania regulacji granic migdzy
sgsiadujgcymi  nieruchomos$ciami, stanowi o naruszeniu art. 93 ust. 2a  ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, w planie miejscowym okresla
si¢ obowigzkowo przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny O réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania, do czego odnoszg si¢ takze przepisy § 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587, zwanego dalej ,,rozporzadzeniem”),
na mocy ktorych ustalenia dotyczace przeznaczenia terendOw powinny zawiera¢ m. in. okreslenie
przeznaczenia poszczegolnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania.

W odniesieniu do omawianego planu nalezy stwierdzi¢, ze w § 21 uchwaly, dla terenu zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych z dopuszczeniem zabudowy
ustugowej, oznaczonego symbolem RM/U, w ramach przeznaczenia podstawowego ustalono lokalizacje
zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych oraz dopuszczono
jednoczesnie w ramach przeznaczenia dopuszczalnego realizacj¢ zabudowy ustugowej. Ustalenie na jednym
terenie, bez rozgraniczenia linig rozgraniczajacg, wzajemnie rozitgcznych funkcji (z jednej strony zabudowy
ustugowej, az drugiej strony zabudowy zagrodowej i obiektow jej towarzyszacych) — poza jawng
sprzecznos$cig z zapisami ustawy, a w szczegolnosci z przyjmowaniem tadu przestrzennego za podstawe
dziatan planistycznych (art. 1 ust. 1 ustawy) — prowadzi do licznych konfliktow przestrzennych zwigzanych
Z roznym sposobem uzytkowania takich terenéw. Nie ma przy tym znaczenia fakt, ze zabudowa ustugowa
zostata przewidziana do lokalizacji tylko w ramach przeznaczenia dopuszczalnego i uzupetniajacego,
poniewaz zgodnie z § 22 pkt2 uchwaly moze ona stanowi¢ prawie réwnowazny udzial z zabudowsa
o charakterze zagrodowym.

Zaznaczy¢ nalezy, ze akt prawa miejscowego, jakim jest plan miejscowy, musi speiniaé szereg
ustawowych wymogow. Zawarte w nim normy, poprzez swoja budowg, winny zapewni¢ jednoznacznos¢
wich odbiorze przez wszystkich adresatow jego zapisow, jak rowniez gwarantowaé wysoki stopien
przewidywalnos$ci skutkow realizacji tych zapisow.

Biorgc pod uwagge powyzsze nalezy uzna¢ ww. zapisy planu miejscowego za wadliwe, albowiem
nie ustalaja one w sposob jednoznaczny przeznaczenia terendow oznaczonych wskazanym symbolem.
Przeznaczenie terendw zostalo w tym przypadku uzaleznione od woli podmiotéw innych niz gmina t;.
inwestorow, ktorzy zadecyduja czy na przedmiotowym terenie powstanie wylacznie zabudowa zagrodowa
czy tez zagrodowa zushugami w udziale do 50%, atym samym, czy zostanie mu przypisana funkcja
rolnicza czy pozarolnicza. Nalezy roéwniez zwrdci¢é uwage na fakt, ze wskazane rodzaje funkcji aw
konsekwencji ustalone dla tych funkcji sposoby zagospodarowania terenu i tadu przestrzennego sa zupehie
odmienne i wykluczaja si¢ wzajemnie, a CO a za tym idzie nie daja mozliwosci przewidzenia w jaki sposob
bedzie ksztaltowalo si¢ przyszle zagospodarowanie tego terenu. Sformutowanie w ten sposob ustalen planu
stwarza stan niepewnos$ci co do ostatecznego przeznaczenia terendw nie tylko w stosunku do wiascicieli
nieruchomosci objetych tym planem, ale takze wilascicieli nieruchomosci bezposrednio sasiadujacych
Z obszarem objetym planem. Przyznanie wlascicielom nieruchomos$ci potozonej w ramach terenu



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -3- Poz. 6521

oznaczonego symbolem ,RM/U” tak duzej swobody inwestycyjnej (wybor posrod skrajnie roznych
sposobow zagospodarowania terenu) niewatpliwie nie pozostanie bez wptywu na warunki inwestycyjne
terenéw sgsiednich wptywajac zarazem posrednio na ich warto$¢ rynkows. Tymczasem okreslone w planie
miejscowym przeznaczenie terenu powinno by¢ jednoznaczne i nie moze budzi¢ watpliwosci co do sposobu
zagospodarowania danego terenu juz z chwilg wejscia planu w zycie (por. wyrok NSA z dnia 8 sierpnia
2012 r. sygn. akt 1l OSK 1334/12). Tym samym rada gminy nie moze scedowa¢ swoich kompetencji
w zakresie ustalania przeznaczenia terendéw na podmioty inne niz gmina (np. inwestora prowadzacego
dziatalno$¢ na danym terenie).

Biorac pod uwage indywidualny charakter kazdego aktu prawa miejscowego jakim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w kontek$cie przedstawionych powyzej uwarunkowan i ustalen
omawiane] uchwaly, stwierdzi¢ nalezy, ze ustalenie na jednym terenie, bez rozgraniczenia linia
rozgraniczajacg, wzajemnie roztacznych funkcji (zabudowy ustlugowej z zabudowa zagrodowa), a tym
samym umozliwienie inwestorowi wariantowego wyboru przysziego przeznaczenia tego terenu badz tez
realizacje wszystkich funkcji jednoczesnie, skutkuje wskazanym wyzej naruszeniem (por. wyrok WSA
w Poznaniu z dnia 21 wrzesnia 2016 r. sygn. akt IV SA/Po 484/16).

Na marginesie nalezy wskazaé, ze wyktadnia art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu (...), jak
i regulujacych szczegdtowo zakres projektu planu przepiséw rozporzadzenia odnoszacych sie do sposobu
okreslania ustalen w projekcie tekstu i rysunku planu miejscowego wskazuje, iz dopuszczalne jest, z punktu
widzenia obowigzujacego prawa, réwniez takie okreslenie w planie miejscowym przeznaczenia terenow,
ktére umozliwia realizacje na tym samym terenie zadan o réznych funkcjach (réznym przeznaczeniu), pod
warunkiem, ze wzajemnie si¢ one nie wykluczajg i nie sg ze sobg sprzeczne (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 3 lutego 2012r., sygn. Il OSK 2551/11 oraz wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 28 listopada 2012 r., sygn. IV SA/Po 978/12).

Ponadto wskazuje, ze na rysunku planu (w pn-wsch czgéci terenu objetego planem) omytkowo
zamieszczono symbol terenu ,,R”.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze wydanie rozstrzygnigcia nadzorczego jest w pelni
uzasadnione.

Niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze moze by¢ zaskarzone do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z powodu niezgodnosci z prawem w terminie 30 dni od daty jego dorg¢czenia, za posrednictwem
Wojewody Wielkopolskiego.

Wojewoda Wielkopolski
(-) Zbigniew Hoffmann
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