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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IF111.4131.1.45.2016
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 6 maja 2016 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (tj. Dz. U.
z 2016 r., poz. 446), w zwigzku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 199, ze zm.),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XV1/224/2016 Rady Miasta Wista z dnia 31 marca 2016 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru miasta Wista w rejonie ul. Spokojne;.

Uzasadnienie

W dniu 31 marca 2016 r. Rada Miasta Wisla podjela uchwale w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru miasta Wista w rejonie ul. Spokojne;.

Stosownie do przepisu art. 20 ust. 2 cyt. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej dalej: u.p.z.p.), Burmistrz Miasta Wisty, pismem z dnia
6 kwietnia 2016 r., znak: Or.RM.0711.11.2016, przekazal Wojewodzie Slaskiemu uchwate Nr XV1/224/2016
wraz z dokumentacja prac planistycznych, odzwierciedlajaca przebieg procedury planistyczne;.

W dniu 13 kwietnia 2016 r. organ nadzoru wszczal postepowanie nadzorcze oraz poinformowal Gming
o mozliwosci ztozenia wyjasnien.

Pismem z dnia 18 kwietnia 2016 r. znak: Or.RM.0711.11.2016, Burmistrz Miasta Wisty ztozyl wyjasnienia
w przedmiotowej sprawie.

W trakcie prowadzonego postepowania nadzorczego, majacego na celu zbadanie legalnosci uchwaly,
organ nadzoru stwierdzil, ze zostala ona podjeta z naruszeniem zasad sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt. 11 uw.p.z.p., w zwiazku z § 4 pkt 1
i pkt 10 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587 — zwanego dalej:
rozporzadzeniem).

Stosownie do przepisu art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania. W mysl natomiast § 4 pkt 1 rozporzadzenia ustalenia dotyczace przeznaczenia terendow
powinny zawiera¢ okreslenie przeznaczenia poszczegdlnych terendw lub zasad ich zagospodarowania,
a takze symbol literowy i numer wyrdzniajacy go sposrod innych terenow.

W uchwale Nr XV1/224/2016 Rada Miasta Wista w ustaleniach ogdlnych planu, ustalita, ze ,,teren o symbolu
L1IMN1 do czasu zagospodarowania zgodnie z przepisami planu moze byé tymczasowo wlgczony
do przeznaczenia, urzgdzenia i uzytkowania ustalonego w planie dla terenu o symbole LIRM.” W $wietle
wyzej cytowanych przepisbw wskazany zapis planu jest niedopuszczalny. Zgodnie bowiem z ustaleniami
szczegotowymi dla terenow, teren LI1MNI1 zostal przeznaczony na cele zabudowy mieszkaniowe]
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jednorodzinnej, z dopuszczeniem obiektow i pomieszczen ustugowych i1 uzytecznosci publicznej i pensjonatow.
Dla terenu L1RM ustalono natomiast jako przeznaczenie terenu zabudowe zagrodowa i agroturystyczng.
W miejscu tym nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia, zawierajacym
podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia terendw, ktore nalezy stosowac
na projekcie rysunku planu miejscowego, tereny zabudowy zagrodowej wchodza w kategori¢ terenow
uzytkowanych rolniczo, podczas gdy zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna tworzy tereny zabudowy
mieszkaniowej. Tym samym teren oznaczony symbolem L11MN1 stanowi odrebne od terenu L1RM
przeznaczenie terenu. Z tego tez powodu tereny te zostaly w planie rozdzielone liniami rozgraniczajacymi
ze wzgledu na rozne sposoby przeznaczenia 1 rozne sposoby zagospodarowania. Niemniej jednak
uchwatodawca, zapisami § 14 dopuscit wlaczenie terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oznaczonych symbolem L1IMNI1 do terendw uzytkowanych rolniczo na cele zabudowy zagrodowej
oznaczonych symbolem L1RM. Powyzsze jest zatem niedopuszczalne w $wietle przepisow art. 15 ust. 2
pkt 1 u.p.z.p., w zwiazku z § 4 pkt 1 rozporzadzenia, stosownie do ktorych tereny o réznym przeznaczeniu
nalezy rozdzieli¢ liniami rozgraniczajgcymi i wyr6zni¢ odrgbnymi symbolami. Poprzez tak sformulowane
zapisy planu rada gminy dopuscita bowiem mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia terenu bez konieczno$ci
przeprowadzenia stosownej zmiany planu miejscowego w trybie art. 27 u.p.z.p. Ponadto w kwestionowanym
zapisie § 14 ustalono mozliwo$¢ wlaczenia do terenu L1RM, terenu L11MNI nie okre$lajac przy tym na jakich
warunkach i w jakim zakresie to wlaczenie miatoby nastapi¢, oraz czy ma ono dotyczy¢ calego terenu
czy moze dotyczy¢ tylko jego fragmentu.

Ustalenie, ze wlaczenie to moze by¢ realizowane tymczasowo rowniez nie spetnia zasad sporzadzania planu
miejscowego, hie realizuje bowiem wymogoéw art. 15 ust. 2 pkt 11 u.p.z.p., w zwiazku z § 4 pkt 10
rozporzadzenia. We wskazanych przepisach prawodawca nalozyl bowiem na organ gminy wyrazny warunek
okreSlenia terminu w jakim tymczasowe uzytkowanie moze by¢ realizowane i na jakich warunkach.
Ustalenia dotyczace sposobow i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania
terenow powinny zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow,
w tym okres§lenie terminu, do ktérego tymczasowe zagospodarowanie, urzadzenie i uzytkowanie terenu
moze by¢ wykonywane.

W ocenie organu nadzoru ustalenia § 14 uchwaly XVI1/224/2016 dopuszczajace, ze ,teren o symbolu
L11IMN1 do czasu zagospodarowania zgodnie z przepisami planu moze byc¢ tymczasowo wlgczony
do przeznaczenia, urzgdzenia i uzytkowania ustalonego w planie dla terenu o symbole L1RM.” stanowig
o wydarzeniach przysztych i niepewnych, podczas gdy zapisy planu miejscowego begdacego aktem prawa
miejscowego winny by¢ konkretne i dajace si¢ zastosowac. Ustalajac sposob tymczasowego zagospodarowania
i uzytkowania terenu z uchwaly powinno jasno wynika¢ do jakiego czasu teren moze by¢ uzytkowany
w sposéb inny niz przewiduja to ustalenia planu dla tego terenu i w jaki sposdb moze by¢ zagospodarowany.

Z badanego aktu nie wynika natomiast ani jak dlugo teren L11MNI moze by¢ uzytkowany zgodnie
z przeznaczeniem przewidzianym dla terenu L1RM, ani w jakich granicach. Okreslenie ,,do czasu
zagospodarowania zgodnie z przepisami planu” nie stanowi zadnych granic czasowych. Nie wiadomo bowiem
czy po zagospodarowaniu czesci terenu L11MN1 na cele przewidziane dla niego w planie, pozostata czes$¢ tego
terenu moze by¢ uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem przewidzianym dla terenu L1RM, stosownie do § 14,
czy tez automatycznie wilasciciele nieruchomosci zostajg tej mozliwosci pozbawieni.

Powyzsze potwierdza takze ugruntowane orzecznictwo sgdowoadministracyjne, ktore jednoznacznie
wskazuje na obowigzek okreslania terminu do jakiego teren moze by¢ zagospodarowany na cele inne
niz przeznaczenie podstawowe (patrz przyktadowo wyroki NSA: I OSK 2253/15 z dnia 27 listopada 2015 r.,
II SA/Wr 571/15 z dnia 20 pazdziernika 2015 r., IV SA/Wa 1726/14 z dnia 7 listopada 2014 r.).
A zatem nie mogg znalez¢ uzasadnienia argumenty przytoczone przez Burmistrza Miasta Wisly w pismie
z dnia 18 kwietnia 2016 r. znak: Or.RM.0711.11.2016, w ktorych organ gminy wskazuje na brak podstaw
prawnych do okreslania terminu tymczasowego zagospodarowania.

W takiej sytuacji nalezy mie¢ na uwadze, ze plan miejscowy, jako akt prawa, ksztaltuje sposob
wykonywania prawa wlasnosci - art. 6 ust. 1 u.p.z.p. Uznanie legalnosci zapisow § 14 oznaczatoby
zaakceptowanie braku stabilnosci porzadku prawnego. Nie mozna bowiem méwic o stabilno$ci planistycznej
w sytuacji, gdy mimo uchwalenia planu miejscowego nie jest wiadomo jakie przeznaczenie bedzie miat
okreslony teren objety ustaleniami tego planu i w jakim czasie oraz kto zdecyduje o zmianie jego przeznaczenia
Z tymczasowego na docelowe.
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Majac zatem na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢ oczywistg sprzecznos¢ ustalen § 14 uchwaty
nr XVI/224/2016 z przepisami art. 15 ust. 2 pkt 1 i pkt 11 u.p.z.p. oraz § 4 pkt 1 i pkt 10 rozporzadzenia.

Zastrzezenia budzi rowniez definicja ,,zabudowy agroturystycznej” zawarta w § 3 pkt 20 uchwaty.
Rada gminy ustalita, Ze przez zabudowg agroturystyczng nalezy rozumiec ,,zabudowe w gospodarstwie rolnym
o powierzchni minimum 1ha uzytkow rolnych w jednym kompleksie stanowigcym catos¢ gospodarczq, w ktorym
prowadzi si¢ rownies dziatalnosé w zakresie ustug turystyki — to jest ustug hotelarskich oraz wszystkich
innych ustug swiadczonych turystom lub odwiedzajgcym.”

Stosownie do przepiséw art. 35 i nastgpnych ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich
(tj. Dz. U. 22016 1., poz. 187) ustugi hotelarskie moga by¢ §wiadczone w obiektach hotelarskich. Do obiektow
hotelarskich zalicza si¢ natomiast hotele, motele, pensjonaty, kempingi, domy wycieczkowe, schroniska
mtodziezowe, pola biwakowe.

Agroturystyka obejmuje natomiast $wiadczenie ushug turystycznych przez rolnika w czynnych
gospodarstwach rolnych, w oparciu o zabudowania, grunty i inne zasoby gospodarstwa, bez zmiany
ich charakteru i naruszania podstawowej funkcji zachowania zdolnosci do produkcji rolnej.
Jednym z warunkéw prowadzenia agroturystyki, jako dziatalnosci rolniczej jest ograniczenie liczby pokoi
goscinnych do 5. Powyzej tej liczby rolnik zobowigzany jest zarejestrowaé zwykla dziatalnos¢ gospodarcza
i odprowadza¢ podatek dochodowy od o0séb fizycznych — art. 21 pkt 43 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r.
o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych (t.j. Dz. U. z 2012 r., poz. 361 ze zm.).

Tym samym definicja zawarta w § 2 pkt 20 uchwatly jest niejednoznaczna. Uchwalodawca pod podjeciem
agroturystyki dopuscit bowiem mozliwos¢ $wiadczenia ushug hotelarskich w obiektach hotelowych,
ktoére nie moga wchodzi¢ w sktad gospodarstwa rolnego.

Powyzsze nasuwa watpliwo$¢ w odniesieniu do przeznaczenia przewidzianego dla terenu L1RM.
Rada gminy ustalita, Ze na wskazanym terenie przeznaczaniem podstawowym jest zabudowa zagrodowa
1 agroturystyczna, jako uzupeknienie dopuszczono mieszkania funkcyjne, a takze obiekty ustugowe zwigzane
z funkcja agroturystyczng. W $wietle powyzszej definicji, na terenie tym moga by¢ zlokalizowane takze ustugi
hotelarskie realizowane, stosownie do wymogdéw ustawowych, m.in. w hotelach, motelach, pensjonatach
i domach wycieczkowych. To z kolei stoi w sprzecznosci z ustaleniami uchwaty Nr XXIV/412/2009
Rady Miasta Wista z dnia 27 sierpnia 2009 r. w sprawie zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Wisty” dla terenu L16M1, oznaczonego w planie jako L1RM,
dla ktorego postanowienia studium nie przewidujg mozliwosci realizacji uslug hotelarskich. W studium poza
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng dopuszczono bowiem mozliwo$¢ utrzymania funkcjonowania
istniejacych gospodarstw rolnych i agroturystycznych, a takze wolnostojace obiekty ustugowe zwigzane
z obstuga terenow mieszkaniowych. Wprowadzenie zatem, poprzez blednie zdefiniowang zabudowe
agroturystyczng, mozliwosci realizacji ustug hotelarskich w terenach zabudowy zagrodowej i agroturystyczne;j
oznaczonych symbolem L1RM stanowi naruszenie art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 u.p.z.p.

W mysl art. 85 1 86 ustawy o samorzgdzie gminnym wojewoda sprawuje nadzor nad dziatalnosciag gminng
na podstawie kryterium zgodnosci z prawem. Zgodnie z art. 91 wskazanej ustawy uchwata gminy, ktora jest
sprzeczna z prawem jest niewazna. O niewazno$ci uchwalty w calosci lub w czgéci orzeka organ nadzoru
w drodze rozstrzygniecia nadzorczego.

Na konieczno$¢ takg wskazuje takze art. 28 u.p.z.p., ktoérego przepisy jednoznacznie moéwig, ze naruszenia
zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie, powoduja niewaznos$¢ uchwaly gminy w catosci lub w czesci.

Kwestionowane przepisy uchwaty Nr XVI1/224/2016 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru miasta Wista w rejonie ul. Spokojnej, stanowig decyzje planistyczng gminy
co do sposobu zagospodarowania terendw, zatem organ nadzoru nie mial mozliwosci stwierdzenia niewazno$ci
uchwaty jedynie w czgsci.
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Od niniejszego rozstrzygnigcia przystuguje prawo zlozenia skargi do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Slaskiego, w terminie 30 dni
od jego doregczenia.

z up. WOJEWODY SLASKIEGO
Dyrektor Wydziatu Infrastruktury

Bozena Goldamer - Kapala

Otrzymuje:
1. Rada Miasta Wisla,
2. Ala.
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