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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.9.6.2019.MS6
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 9 sierpnia 2019 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z2019r.
poz. 506 ze zm.)

stwierdzam niewaznos$¢

§ 15 ust. 2-5, § 25 ust. 2 pkt 4, § 27 w zakresie regulacji dotyczacych terenu 1IMU, § 34 uchwaly Rady
Gminy Borow nr 1X/83/2019 zdnia 10lipca 2019 r. wsprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrebu wsi Kurczow oraz zalacznika graficznego do uchwaly
w zakresie terenow 1RZ-5RZ, 1IMU.

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 10 lipca 2019 r., powotujac si¢ na art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.) oraz na art. 18 ust. 2
pkt 5 ustawy 0 samorzadzie gminnym, Rada Gminy Borow podjeta uchwate nr 1X/83/2019 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebu wsi Kurczow, zwang dalej takze
uchwata.

Uchwata wptyneta do organu nadzoru, wraz z dokumentacjg prac planistycznych, w dniu 16 lipca 2019 r.

W toku postepowania nadzorczego, dotyczacego uchwaly Rady Gminy Boréw nr 1X/83/2019 organ
nadzoru stwierdzil podjecie:

1)§ 15 ust. 2-5 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 11 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w zwiazku z art. 29 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowalne (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186), polegajacym na istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu
miejscowego, poprzez okreslenie zasad usytuowania obiektoéw tymczasowych i terminu usuniecia tych
obiektow, przy braku podstaw prawnych do takiej regulacji.

2)§ 25 ust. 2 pkt 4 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 3 pkt 10 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwiazku z art. 93 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2018 r. poz. 2204 ze zm.), polegajacym na naruszeniu zasad
sporzadzania planu miejscowego w zakresie okreSlenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanych
dziatek budowlanych dla zabudowy zagrodowej.

3) § 27 uchwaly w zakresie regulacji dotyczacych terenu 1MU oraz zalacznika graficznego do uchwaly
w zakresie terenu 1MU z istotnym naruszeniem 17 pkt 6 lit. ¢ w zwigzku z art. 28 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 7 ust. 1 i ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 ze zm.), polegajacym na istotnym
naruszeniu procedury sporzadzania planu miejscowego, poprzez brak uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.
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4) § 34 uchwaly oraz zalgcznika graficznego do uchwaly, w zakresie terenow 1RZ-5RZ, z istotnym
naruszeniem art. 9 ust. 4 i art. 20 ust. 1 w zw. z art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, polegajacym na naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego poprzez niezachowanie
spojnosci pomigedzy miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Boréw a studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Borow, uchwalonym uchwatg nr XXXV1/233/2010
z dnia 8 lutego 2010 r.

Zgodnie zart. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, rada gminy posiada
uprawnienie do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tre$¢ podjetej uchwaty
determinuje art. 15 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w ktorym wskazany
zostal zakres przedmiotowy planu miejscowego. Unormowanie to stanowi réwniez podstawe — dokonywanej
zgodnie z art. 28 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — weryfikacji zgodnosci uchwaty
z prawem. Jezeli bowiem plan miejscowy zostat sporzadzony z istotnym naruszeniem zasad jego sporzadzania,
to uchwala organu stanowigcego gminy jest niewazna w calo$ci lub czesci. Niewazno$¢ taka powoduje rowniez
istotne naruszenie trybu sporzadzania planu miejscowego, a zatem przepisdw zawartych art. 17-19 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze w art. 20 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zakresie w jakim zobowigzuje on do uchwalenia planu po weryfikacji, ze nie narusza
on ustalen studium.

Plan miejscowy, podjety uchwata Rady Gminy Boréw nr 1X/83/2019 narusza wskazane zasady i tryb
sporzadzenia, co powodowato koniecznos¢ stwierdzenia jego niewaznosci w czgSciach opisanych na wstegpie.

Ad. 1)

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 11 ustawy w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo sposob i termin
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw. Rada Gminy Borow, w § 15 uchwaly,
wprowadzila ustalenia dotyczace sposobow itermindw tymczasowego zagospodarowania iuzytkowania
terenu:

»1. Na terenach objetych ustaleniami planu nie dopuszcza si¢ tymczasowego zagospodarowania
i uzytkowania terenu, niz wynikajacego z przepiséw odrgbnych, z zastrzezeniem ust. 2.

2. Na terenie oznaczonym symbolem 1US dopuszcza si¢ tymczasowe zagospodarowanie zwigzane
z obstugg imprez / festynow i spotkan rekreacyjno-wypoczynkowych.

3. Tymczasowe zagospodarowanie lokalizowa¢ na okres trwania imprez okoliczno$ciowych, spotkan
i festynow, lecz nie dtuzej niz 5 miesiecy.

4. Pod potrzeby zwigzane z organizacja i obstuga imprez / festynéw i spotkan rekreacyjnowypoczynkowych
dopuszcza si¢ lokalizacje tymczasowych obiektow budowlanych.

5. Wskazniki zagospodarowania terenu, okre$lone w rozdziale 12, nie dotycza obiektéw przeznaczonych
pod tymczasowe zagospodarowanie terenow.”.

Majgc na uwadze tre$¢ art. 15 ust. 2 pkt 11 ustawy oraz regulacje uchwaty nalezy stwierdzi¢, ze Rada
Gminy Borow, ustalita w § 15 ust. 2-5 uchwaly zasady usytuowania obiektow tymczasowych i termin
usuniecia tych obiektow, podczas gdy upowazniona byla wytacznie do okreSlenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego sposobow iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
i uzytkowania terenow.

Pojecie tymczasowego obiektu budowlanego zostato zdefiniowane w art. 3 pkt 5 ustawy Prawo budowlane.
Zgodnie ze wskazang regulacjg jest to obiekt budowlany przeznaczony do czasowego uzytkowania w okresie
krotszym od jego trwatosci technicznej, przewidziany do przeniesienia w inne miejsce lub rozbidrki, a takze
obiekt budowlany niepotaczony trwale z gruntem, jak: strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej
i wystawowe, przekrycia namiotowe i powloki pneumatyczne, urzadzenia rozrywkowe, barakowozy, obiekty
kontenerowe. Jak wynika z wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 14 lutego
2018 1., sygn. akt II SA/GI 1171/17 do powyzszego katalogu zaliczy¢ nalezy rowniez przyczepy: ,,W ocenie
sktadu orzekajacego przyczepa, zarejestrowana jako pojazd bez silnika w rozumieniu przepisoéw Prawa o ruchu
drogowym, moze by¢ jednocze$nie traktowana jako tymczasowy obiekt budowlany w rozumieniu przepisow
ustawy Prawo budowlane”. Zasady wznoszenia tego rodzaju obiektow zostaly wprost uregulowane
w przepisach ustawy Prawo budowlane, migedzy innymi w art. 29 ust. 1 pkt 12 ustawy, w ktorym wyraznie
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wskazano, ze termin rozbiorki lub przeniesienia obiektu w inne miejsce inwestor okresla w zgloszeniu
organowi administracji architektoniczno-budowlanej. W konsekwencji powyzszego, termin usunigcia
tymczasowego obiektu budowlanego nie moze stanowi¢ przedmiotu uregulowania uchwaty Rady Gminy
Boréw, bedacej aktem prawa miejscowego.

W stanowieniu aktow prawa miejscowego organy samorzadu terytorialnego zwigzane sg ramami
stworzonymi przez ustawy. Akty powyzsze sg aktami o charakterze podstawowym, a zatem sg stanowione
na podstawie upowaznien ustawowych, nie moga zatem wykracza¢ poza jakiekolwiek unormowania ustawowe,
czyni¢ wyjatkow od ogodlnie przyjetych rozwigzan ustawowych, a takze powtarza¢ kwestii uregulowanych
w aktach prawnych hierarchicznie wyzszych. W doktrynie wystepuje przekonanie, ze prawo miejscowe ma
charakter wytacznie wykonawczy w stosunku do ustaw. W Konstytucji RP prézno bowiem szukaé delegacji
prawotworczych dla organdéw samorzadowych (wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 9 kwietnia
2015 r., sygn. akt 1l SA/Go 108/15).

W zwiazku z powyzszym konieczne jest stwierdzenie niewazno$ci §15 ust. 2-5 uchwaty Rady Gminy
Borow Nr 1X/83/2019, ze wzgledu na istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, poprzez
okreslenie zasad usytuowania obiektéw tymczasowych i terminu usuni¢cia tych obiektow, przy braku podstaw
prawnych do takiej regulacji.

Ad. 2)

W § 25 uchwaty przyjeto ustalenia szczegdtowe dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1RM-
7RM ustalajac w podstawowym przeznaczeniu: tereny zabudowy zagrodowej, a w przeznaczeniu
uzupehiajacym infrastrukture techniczna, infrastrukture drogowa i zielen urzadzong. Na podstawie § 25 ust. 2
pkt 4 Rada Gminy przyjeta, ze dla wspomnianych terenéw, w ramach zasad ksztaltowania zabudowy
oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, okresla si¢ minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej: 1200 m?,
Oznacza to, ze okre$lono minimalng powierzchni¢ dziatek budowlanych powstatych w wyniku podziatu
dla zabudowy zagrodowe;j.

Zapis ten narusza przepis art. 93 ust. 2a ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktorym podziat
nieruchomosci 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 0,3000ha, jest dopuszczalny pod warunkiem, ze dziatka ta zostanie
przeznaczona na powigkszenie sasiedniej nieruchomosci lub dokonana zostanie regulacja granic migdzy
sasiadujgcymi nieruchomosciami. Co do zasady ustawodawca przewidziat, iz w odniesieniu do nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne ilesne, dopuszczalny jest
podzial nieruchomosci jedynie w przypadku, gdy ich powierzchnia po podziale nie jest mniejsza niz 0,3000ha.
Skoro zatem zakwestionowany zapis planu miejscowego przewiduje minimalng powierzchni¢ dziatek
budowlanych powstatych w wyniku podziatu dla zabudowy zagrodowej na 1200 m? i zapis ten nie stanowi
wyjatku, o ktorym mowa w ustawie (z tresci przepisu §25 ust. 2 pkt 4 uchwaty wynika, ze dotyczy on nowo
wydzielanych dziatek budowlanych, bez wskazania sytuacji jego zastosowania), to taki zapis pozostaje
W oczywistej sprzecznosci z art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W trakcie postepowania nadzorczego, pismem z dnia 29 lipca 2019r. (znak pisma: NK-
N.4131.9.6.2019.MS6), organ nadzoru wystapit do Rady Gminy Boréow o wyjasnienia m.in. w zakresie
okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych dla terenéw 1RM -7RM.
W odpowiedzi, pismem z dnia 2 sierpnia 2019 r., znak pisma OA.0711.010.2019, Przewodniczaca Rady Gminy
Boréw stwierdzita, ze ,,Postanowienia art. 93 dotycza podzialéw nieruchomosci (dziatki gruntu). Postanowienia
planu okreslaja natomiast warunki/zasady wydzielania dziatki budowlanej (pod zabudowe zwiazang
z zabudowsa zagrodowg). Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zwigzane z ustawa
ugruntowane orzecznictwo rozdziela podzial nieruchomosci od wydzielania dziatki budowlanej (biorac
pod uwagg zapisy planow-potwierdzone wyrokami NSA-wynikajace z art. 15 ust. 1 pkt 9 oraz art. 15 ust. 1
pkt 6 lub art. 3 pkt 10 ustawy opizp).”.

W ocenie organu nadzoru przedstawione powyzej wyjasnienia Gminy Boréw nie moga zostaé
uwzglednione. Jak juz zostalo wskazane powyzej zapis § 25 ust. 2 pkt 4 przedmiotowej uchwaty stanowi
regulacje generalna, z ktorej jednoznacznie wynika, ze moze mie¢ zastosowanie do jakichkolwiek podziatow
dziatek budowlanych na terenach IRM-7RM. Dodatkowo nadmienié nalezy, ze przepis art. 93 ust. 2a ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami znajdzie zastosowanie do podziatdéw nieruchomosci potozonych na obszarach
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przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i le$ne, mimo braku zapiséw dopuszczajacych takie
podzialy w planie miejscowym. Oznacza to, ze pomimo stwierdzenia niewaznosci § 25 ust. 2 pkt 4
przedmiotowej uchwaly podzial na podstawie art. 93 ust. 2a ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami bedzie
mozliwy.

Stanowisko  organu  nadzoru w powyzszym  zakresie znajduje oparcie w  Orzecznictwie
sadowoadministracyjnym. Jako przyklad wskaza¢ mozna na uzasadnienie wyroku Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Olsztynie z dnia 31 pazdziernika 2013 roku (sygn. akt 1l SA/Ol 604/13), w ktéorym
stwierdza sig, ze: ,,Za zasadny nalezato rowniez uzna¢ zarzut niezgodnosci § 8 uchwaty w zakresie w jakim
umozliwia wydzielenie z terendw o przeznaczeniu rolniczym dzialek budowlanych o powierzchni 2000m?.
Zapis ten stoi w oczywistej sprzecznosci z trescia 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 powickszenie sgsiedniej nieruchomosci lub dokonana
zostanie regulacja granic mi¢dzy sasiadujgcymi nieruchomo$ciami. Bez zastrzezenia w planie miejscowym
warunku okreslonego wtym przepisie ustawy, lokalny prawodawca w istocie zezwala na podziat
nieruchomos$ci rolnej na samodzielne dziatki o powierzchni 2000m?, co ewidentnie zmierza do obejscia zakazu
podziatu gruntéw rolnych na dziatki mniejsze niz 3000m?’. Podobne zalozenie Wojewddzki Sad
Administracyjny w Olsztynie przyjat rowniez w uzasadnieniach do wyrokéw z dnia 27 wrzeénia 2016 r. (Sygn.
akt Il SA/OI 698/16), z dnia 1 grudnia 2015 r. (sygn. akt Il SA/Ol 960/15) oraz z dnia 29 wrze$nia 2011 r.
(sygn. akt Il SA/OI 590/11). Stanowisko to znajduje odzwierciedlenie takze w wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 26 marca 2018 r. sygn. akt 11 SA/Wr 840/17.

Ad. 3)

Z istotnym naruszeniem trybu zwigzanym z brakiem zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi
na przeznaczenie gruntdéw rolnych na cele nierolnicze uchwate podjeto w zakresie terenéw 1MU.

Zgodnie, z zalaczona do dokumentacji planistycznej, decyzja Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
(nr GZ.tr.057-602-34/12 z dnia 24 stycznia 2013 r.) teren 1MU, dla ktorego regulacje szczegélowe zawarte
sa w § 27 uchwatly, nie uzyskat zgody na przeznaczenie gruntdéw chronionych na cele nierolnicze. W planie
miejscowym teren ten zostal przeznaczony, jako teren zabudowy mieszkaniowej i ustugowo — gospodarczej
(tj. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wielorodzinna, ushugowo — mieszkaniowa, ustugowa, zagrodowa).

Z informacji Przewodniczacej Rady Gminy Bordéw z dnia 2 sierpnia 2019 r. wynika, iz teren 1MU objety
byl ustaleniami ogdlnego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Boréw uchwalanego uchwala
nr VI11/44/90 Gminnej Rady Narodowej w Borowie z dnia 28 lutego 1990 r. dla ktorego uzyskano zgode
na przeznaczenie na cele nierolnicze gruntdw rolnych Ministra Rolnictwa, Le$nictwa i Gospodarki
Zywnosciowej (znak:GZU.pg.0602/Z. 93507/ /89 z dnia 9 grudnia 1989 r.

Wojt Gminy Borow— w toku procedury planistycznej — ponowit wniosek o zgode na przeznaczenie tych
samych gruntéw rolnych na cele nierolnicze i w dniu 20 pazdziernika 2011 roku wystapit do Ministra
Rolnictwa i Rozwoju WSsi 0 wyrazenie zgody na zmian¢ uzytkowania gruntow, wskazanych w zatacznikach
tabelarycznych do wniosku. Teren 1MU okreslony byt w zadaniu nr 2 w zataczniku graficznym do wniosku.
Wydang w dniu 24 stycznia 2013 r., z upowaznienia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, decyzja Dyrektora
Departamentu Gospodarki Ziemig (GZ.tr.057-602-34/12) nie wyrazono zgody na przeznaczenie na cele
nierolnicze, zgodnie z projektem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrgbu wsi
Kurczéw, 17,5527 ha gruntdow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas II-111, w tym kl. 11 -12,9001 ha i kL.111-
4,6526 ha, potoznych w granicach dzialek ewidencyjnych, wymienionych w zatagczniku tabelarycznym nr 1
do w/w wniosku, w zadaniach nr 1,2,3,8,10 oraz dziatach ewidencyjnych nr 85, 86/1, 87,88/1 i 89 w zadaniu
nr 4, obrebie ewidencyjnym Kurczow, na terenie gminy Boréw, w granicach oznaczonych na zalgczniku
graficznym w skali 1:5000, stanowigcym integralng cz¢§¢ wspomnianego wniosku, konturem barwy
niebieskiej.

W uzasadnieniu tej decyzji wskazano, ze ochrona gruntdw polega na ograniczaniu przeznaczenia ich na cele
nierolnicze, ana cele nierolnicze inielesne przeznaczy¢ mozna przede wszystkim grunty oznaczone
w ewidencji gruntéow jako nieuzytki, a w razie ich braku inne grunty o nizszej przydatnosci produkcyjnej.
Réwnoczesnie analizujgc wniosek wzigto pod uwage usytuowanie gruntow oraz jako$¢ gruntdw wystepujacych
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W poszczegolnych kompleksach glebowych. Dokonano takze analizy demograficznej wsi Kurczow, ze wzgledu
na wnioskowane przeznaczenie gruntow na cele mieszkaniowe. Decyzja ta jest ostateczna i prawomocna.

Co jest istotne, w tej samej decyzji Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyrazil zgode na przeznaczenie
nierolnicze innych terendw objetych jednym wnioskiem Wojta Gminy Borow.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze w zaistnialym stanie faktycznym W¢jt Gminy Boréw, a nastgpnie Rada Gminy
Boréw, korzystajac w sposob wybiorczy z dwoch decyzji, wydanych w odstepie kilku lat przez Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi, przeznaczyta na cele nierolnicze takze te tereny, na ktore pierwotnie otrzymata
stosowna zgodg, a nastepnie zgody tej, wlasciwy organ odmoéwit.

Taki sposob dzialania nie moze by¢ aprobowany na gruncie norm okre$lajacych tryb uchwalania planu
miejscowego. Wydana w toku procedury planistycznej zgoda na przeznaczenie okreslonego terenu na cele
nierolnicze nie ma co prawda ograniczonej daty obowigzywania, co oznacza, ze bez wzglgdu na uptyw czasu
moze ona stanowi¢ podstawe do ustalenia w planie miejscowym innego niz rolny przeznaczenia tego terenu
rolnego, niemniej jednak dziatania organu prowadzacego postgpowanie, ktorego celem jest uchwalenie planu
miejscowego, polegajace na ponownym zawnioskowaniu o ,,odrolnienie” tych samych terenow, moze
spowodowa¢ zdezaktualizowanie si¢ wcze$niej otrzymanej zgody. Stanie si¢ tak, jezeli minister wlasciwy
do spraw rozwoju wsi ponownie rozpatrzy (na wniosek organu wykonawczego gminy) zasadno$¢ wyrazenia
zgody na przeznaczenie gruntu rolnego na cele nierolnicze i takiej zgody odmowi.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze to w gestii Wéjta Gminy, ktory dysponowat zgoda na ,,odrolnienie” terenu 1MU
byto sformutowanie kolejnego wniosku do ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi. Fakt, ze przedmiotem
kolejnego wniosku nie uczynit on wytacznie kolejnych nieruchomosci rolnych, ale objat nim takze tereny,
na ktore minister wydat wcze$niej zgode na przeznaczenie nierolnicze, nie moze by¢ za$ uznawany
za irrelewantny dla wczesniejszej zgody ministra. Minister — co wynika jednoznacznie z uzasadnienia decyzji —
oceniajac, czy wyrazenie zgody dla poszczegdlnych terendow jest zasadne, nie analizuje wylacznie przydatnosci
danego terenu dla celow rolniczych w oderwaniu od jego polozenia, lecz prowadzi analizy, ktore obejmujg caty
obrgb ewidencyjny, a nawet cala gming. Bierze przy tym pod uwage takze to, jakie tereny otrzymaty
juz wezesniej zgodg na przeznaczenie nierolnicze.

Jezeli zatem organ wykonawczy gminy decyduje si¢ przedtozy¢ wniosek o wyrazenie zgody
na przeznaczenie nierolnicze terenéw rolnych, sposrod ktorych czg$¢ uzyskata wczesniej zgode na takie
przeznaczenie, a czg$¢ nie, to tym samym umozliwia ministrowi, aby ponownie dokonat kompleksowej oceny
zasadnosci wyrazenia zgody dla wszystkich terené6w objetych wnioskiem i dokonat ponownego
rozstrzygniecia.

Nie jest bowiem tak, ze ponowne rozpatrzenie sprawy przez ministra, w odniesieniu do terendéw, ktore byty
przedmiotem wczesniejszej zgody na odrolnienie moze by¢ ignorowane przez organ, ktory sam o takie
rozpatrzenie sprawy si¢ zwrdcit. Wojt Gminy Boréw nie moégt uzna¢ decyzji z dnia 24 stycznia 2013r.
W czesci za dajacg podstawe do dokonywania okreslonych przeznaczen terenu, a czeSciowo za niemajaca
zadnego znaczenia.

To jego wniosek, a nastepnie rozpatrzenie go przez ministra, zdezaktualizowato zgode wyrazona w dniu 9
grudnia 1989 r. W zaistniatym stanie faktycznym konieczne jest przyjecie, ze teren MU nie jest przedmiotem
obowigzujacej zgody na przeznaczenie nierolnicze, a wigc dokonanie takiego przeznaczenia w planie
miejscowym stanowito istotne naruszenie prawa.

Ad. 4)

W podstawie prawnej uchwaly przywotano art. 20 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy uchwala rada
gminy, po stwierdzeniu jego zgodnosci z ustaleniami studium, rozstrzygajac jednocze$nie o Sposobie
rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych. Czgs¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, czgs$¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zalaczniki do uchwaty. Natomiast stosownie do art. 28 ust. 1 ustawy,
istotne naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu
ich sporzadzania, a takze naruszenie wtasciwosci organéw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwaty rady
gminy w catoéci lub czesci.
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Przedmiotowa uchwata obarczona jest wada prawna polegajaca na niespojnosci pomigdzy miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Boréw a Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania gminy Borow, zwanym dalej takze ,,studium”,. w zakresie terenow 1RZ-5RZ.

Rada Gminy w § 34 uchwaty ustalita dla trenow 1RZ-5RZ w przeznaczeniu podstawowym: tereny rolnicze
z dopuszczeniem zabudowy stuzacej produkcji rolniczej, aw przeznaczeniu uzupeliajagcym: wody
powierzchniowe $rodladowe, lasy, infrastruktura drogowa, infrastruktura techniczna — sieci podziemne,
naziemne wyltacznie zgodnie z warunkami ustawy 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych.

Tereny 1RZ-5RZ zlokalizowane s3a na terenach oznaczonych w studium, jako tereny MN - tereny
dominujgcej funkcji mieszkaniowej (str. 43 tekstu studium). Zgodnie z ustaleniami studium: ,,Tereny te
wyznaczono we wszystkich pozostatych sotectwach gminy Boréw. Tereny dominujacej funkcji mieszkaniowej
obejmujg zaréwno tereny zabudowane, jak i obszary przewidziane do zainwestowania wyznaczone wokol
terenow zainwestowanych. Jako funkcje podstawowa na tych terenach przewiduje si¢ zabudowe¢ mieszkaniowa
jednorodzinng oraz zabudowe zagrodowa. Dopuszczalne sa réwniez inne funkcje: zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, zabudowa ustugowa oraz zabudowa zwigzana z produkcja rolng i pozarolnicza, pod warunkiem,
ze obiekty te nie b¢da powodowaly ucigzliwosci dla podstawowej funkcji mieszkaniowej. Postuluje sie
wyposazenie terenéw mieszkaniowych wtereny sportu irekreacji dla mieszkancow (boiska i place
zabaw).(...)”.

Uchwata Rady Gminy Borow nr IX/83/2019 przewiduje wigc dla terenow 1RZ-5RZ przeznaczanie
dla terenow rolniczych z dopuszczeniem zabudowy stuzacej produkcji rolniczej (§ 34 uchwaty). Studium
za$ dopuszcza na terenach MN jedynie zabudowe zwigzana z produkcja rolng, nie przewidujac terenow
rolniczych.

Nalezy rowniez zauwazy¢, ze poza powyzsza niezgodnoscia w zakresie przeznaczenia terenow 1RZ-5RZ
w planie miejscowym, aregulacjami studium, fragment terenu 4RZ ustalono na terenie oznaczonym
w studium, symbolem ZL (tereny lasow). W tekscie studium dla terenéw ZL (str. 45) przewidziano: ,, Tereny
lasow (ZL). Tereny te przewidziane sg do prowadzenia gospodarki lesnej. Dopuszcza si¢ realizacje zabudowy
zwigzanej z prowadzong gospodarka lesng oraz rekreacyjne wykorzystanie terendw lesnych (szlaki turystyczne
piesze i rowerowe, tereny biwakowe i campingowe, itp.).”. Uchwala Rady Gminy Bordéw nr 1X/83/2019
w § 34 zawiera regulacje dla terendow 1RZ-5RZ, a wiec takze dla terenu 4RZ, przewidujac, jak wskazano
wyzej, tereny rolnicze z dopuszczeniem zabudowy stuzacej produkcji rolnicze;j.

W trakcie postgpowania wyjasniajacego, organ nadzoru wystapit do Rady Gminy Boréw o ustosunkowanie
si¢ do zarzutow braku spojnosci uchwaty ze studium Gminy Borow.

Przewodniczaca Rady Gminy Boréw, w wyjasnieniach z dnia 2 sierpnia 2019r., odnoszac
si¢ do niezgodnosci dotyczacych przeznaczenia terenow 1RZ-5RZ w przedmiotowej uchwale Rady Gminy
Boréw z zapisami studium stwierdzita, ze: ,,Na przedmiotowych terenach, w zapisach planu, dopuszczono
zabudowe zwigzang z produkcja rolng, co znajduje swoje bezposrednie odzwierciedlenie w zapisach studium:
»|...]Dopuszczalne sg réwniez inne funkcje: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa ustugowa
oraz zabudowa zwigzana z produkcja rolng i pozarolniczg [...]”. Natomiast mozliwo$¢ uzytkowania rolniczego
wszystkich obecnie rolniczych terenéow sankcjonuje m.in. zapis w pkt 10 Studium pt.: Kierunki i zasady
ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej” wskazujacy, ze ,,[Zaklada si¢ dalszy rozwdj rolnictwa
na catym obszarze przestrzeni rolniczej gminy. [...]”. W studium, w odniesieniu do terenow ,,MN” znajduje
si¢ rowniez zapis wskazujacy, ze ,,Rozwd] przestrzenny tych obszarow powinien przebiega¢é w oparciu
0 miejscowe plany zagospodarowani przestrzennego”. Wskazuje to intencj¢ autoréw studium, aby w planach
miejscowych okreslono przestrzenny zakres obszarow, ktore beda przeznaczone w planie miejscowym
pod zabudowe. Alternatywa dla przeznaczenia w planie pod zabudowg jest dopuszczenie obecnego rolniczego
uzytkowania terenu.”.

Przewodniczaca Rady Gminy Boréw odnoszac si¢ do terenu 4RZ stwierdzila: ,Na terenie 4RZ
jako przeznaczenie uzupelniajace dopuszczone sa lasy inie przeszkadza w realizacji zasobow polityki
przestrzennej Gminy zawartych w studium (m.in. w programie rolno-srodowiskowym). Oznaczony na rysunku
studium niewielki teren opisany jako ZL ana rysunku planu oznaczony symbolem 4RZ zlokalizowany
jest na gruntach o wysokiej klasie bonitacyjnej (RIlla iRIIIb), ktoérych nie powinno przeznaczaé
sie pod zalesienie (Ustawa z dnia 8.06.2001 r. 0 przeznaczeniu gruntéw rolnych do zalesienia - art. 3, pkt 1
ust. 1-3). Wskazany w rysunku studium teren nie spelnia ww. warunkéw. Dodatkowo w tekscie Studium:
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II. USTALENIA OKRESLAJACE KIERUNKI ZAGSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO, pkt 10 pt.:
»W celu zwigkszenia lesistosci gminy, grunty o niskich klasach bonitacyjnych (V i VI) nalezy przeznaczyé
pod zalesienie. Dodatkowo pod zalesienie przeznaczone powinny by¢ tereny stokdéw o $Srednich spadkach
powyzej 15%.”.

Z powyzszego wynika wiec ewidentna potrzeba zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania gminy Boré6w i dostosowania do aktualnych warunkéw, zwigzanych z Kklasami
bonitacyjnymi gleb. Takie wyjasnienie gminy nie moze uzasadnia¢ braku spojnosci planu miejscowego
i Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Borow.

Ponadto zapis w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Borow, zgodnie z ktorym:
»R0zZw0] przestrzenny tych obszarow powinien przebiega¢ w oparciu 0 miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.” Nie moze uzasadnia¢ braku spdjnosci pomiedzy uchwatg w sprawie uchwalenia planu
miejscowego, a studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy, a rozwoj przestrzenny gminy,
realizowany planami zagospodarowania przestrzennego, musi odzwierciedla¢ kierunki rozwoju wskazane
w akcie, jakim jest studium danej gminy.

W orzecznictwie sagdow administracyjnych wskazuje si¢, ze organy gminy przy tworzeniu i uchwalaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zwigzane s3 ustaleniami studium. Stopien zwigzania
planu miejscowego ustaleniami studium uzalezniony jest od szczegélowosci zapisow studium, co oznacza,
ze zwigzanie to moze by¢ silniejsze lub stabsze. Stopien szczegdtowosci ustalen studium zalezy zatem od woli
organu uchwalajacego studium (wyrok NSA: z dnia 1 lipca 2010, Il OSK 904/10; z dnia 27 wrze$nia 2007,
I1 OSK 1028/07).

Wskaza¢ nalezy, ze przeznaczenie izasady zagospodarowania terenu w studium nie sg tym samym,
CO przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu w planie, inne sg bowiem skutki tych aktéw. Zapisy
studium maja znaczenie przy uchwalaniu planu, natomiast ustalenia dotyczace przeznaczenia i zasad
zagospodarowania terenu w miejscowym planie wywotywaé bedg skutek wobec podmiotow zewnetrznych
wobec organéw gminy. Ustalenia studium nie mogg by¢ przeniesione wprost do zapiséw planu ale oczywistym
jest rowniez, ze nie moga byC¢ ze soba sprzeczne (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroctawiu zdnia 19 lipca 2010r., sygn. akt II SA/Wr 223/10). Jak wskazat Wojewoddzki
Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 1 lutego 2010 r., (sygn. akt II SA/Kr 1207/09), jedna
Z podstawowych zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest przestrzeganie
zgodnosci tresci tego planu ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Takie
stanowisko zajely sady administracyjne w innych orzeczeniach, np. w wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 7 maja 2008 r. (sygn. akt Il OSK 114/08). W podanym wcze$niej wyroku
Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie odniost si¢ takze do wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 11 lutego 2008 r. (sygn. akt IT SA/GI 817/06), ktory wyjasnit m.in.,
ze zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy stuzy gminie do okre$lenia kierunkow jej polityki
przestrzennej. Stad, zgodnie zart. 10 ust. 2 tej ustawy, jego postanowienia wyznaczajg z zasady ogélne
kierunki dziatalno$ci i wskazniki dla wydzielonych obszaréow. Studium zawiera diagnoze zagospodarowania
przestrzennego i okresla polityke¢ gminy w zakresie zagospodarowania przestrzennego, zwykle w dtuzszym
czasie. Postanowienia studium sg dla organu sporzadzajacego plan wigzace (art. 9 ust. 4 przedmiotowej
ustawy), co oznacza, ze zapisy planu nie mogg doprowadzi¢ do modyfikacji kierunkow zagospodarowania
przewidzianego w studium lub tez tego zagospodarowania wykluczy¢.

Linia orzecznicza sadéw administracyjnych utrzymana zostata takze w ostatnim wyroku Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 17 lipca 2018 r. sygn. akt |1 SA/Wr 224/18.

Niewatpliwe jest, ze uchwatg w sprawie studium rada dokonuje swoistego samoograniczenia w zakresie
uchwalanych plandéw zagospodarowana przestrzennego. Wprawdzie studium, okreslajac polityke przestrzenng
gminy, jest bardziej ogdlnym i bardziej elastycznym aktem od miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, niemniej jednak zawiera nieprzekraczalne ramy dla planowania przestrzennego. Rownocze$nie
Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania gminy Boroéw nie wprowadza regulacji,
ktore pozwalatyby uznaé, ze naruszenia w zakresie braku spojnosci pomigdzy przedmiotowa uchwata Rady
Gminy Borow, a Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Borow sg akceptowalne
I mieszczg si¢ w ramach ogolnej polityki przestrzennej gminy Borow.
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Ze wzgledu na powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniecia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

Zgodnie z art. 92 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewazno$ci uchwaty
organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie obj¢tym stwierdzeniem niewaznosci,
z dniem doreczenia rozstrzygniecia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
P. Hreniak
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