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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IF-11.4131.23.2021
WOJEWODY LUBELSKIEGO

z dnia 29 pazdziernika 2021 r.

w sprawie stwierdzenia niewazno$ci uchwaly Nr XXXV/320/2021 Rady Miejskiej w Piaskach z dnia
24 wrze$nia 2021 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Piaski - Obszar Nr 25.

Na podstawie art.91ust. 113 wustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
2021 poz. 1372)

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaly Nr XXXV/320/2021 Rady Miejskiej w Piaskach z dnia 24 wrzesnia 2021 r. w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Piaski - Obszar Nr 25.

Uzasadnienie

Uchwata Nr XXXV/320/2021 Rady Miejskiej w Piaskach z dnia 24 wrze$nia 2021 r. zostata dostarczona
organowi nadzoru w dniu 1 pazdziernika 2021 r.

Dzialajac na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) Rada Miejska w Piaskach uchwalita zmian¢ miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Piaski w obregbie Wierzchowiska Drugie.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy uchwala
rada gminy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie
rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych. Czeg$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwatly, cze$¢ graficzna oraz
wymagane rozstrzygni¢cia stanowig zatgcznik do uchwaty.

W mysl art. 27 powyzszej ustawy stanowi, iz zmiana planu nastepuje w takim samym trybie, w jakim jest on
uchwalany.

Przepisy ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym w sposoéb zupely, precyzyjny
i szczegdtowy normujg problematyke planowania przestrzennego w gminie, zwlaszcza za$ postgpowania
planistycznego, w tym poszczegolne etapy procedury planistycznej, jak rowniez wlasciwe organy do jej
realizacji oraz ich kompetencje (art. 15 i art. 17 ustawy).

Zgodnie za$§ z art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym istotne naruszenie
zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wilasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub
czescl.

W ocenie organu nadzoru uchwata Nr XXXV/320/2021 zostala podjeta z istotnym naruszeniem trybu
sporzadzania planu miejscowego.
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Jak wskazuje orzecznictwo sadowo — administracyjne, pojgcie trybu sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego odnosi si¢ do sekwencji czynno$ci, jakie podejmuja organy w celu
doprowadzenia do uchwalenia planu miejscowego.

Przepis art. 17 ustawy wyznacza sformalizowang procedur¢ planistyczng, ktdéra obejmuje ogloszenie
o podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzaniu planu, etap sktadania wnioskoéw do planu iich
rozpatrzenia przez organ sporzadzajacy plan, wystgpienie o opinie do wskazanych w ustawie podmiotow,
uzgodnienie projektu planu z organami wymienionymi w ustawie, wytozenie projektu planu do publicznego
wgladu, dyskusje publiczng, etap zglaszania uwag do projektu planu, rozstrzygnigcie rady gminy uwag
nieuwzglednionych przez organ wykonawczy.

W ocenie organu nadzoru uchwata Nr XXXV/320/2021 Rady Miejskiej w Piaskach z dnia 24 wrze$nia
2021 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Piaski —
Obszar Nr 25 (dziatka nr ew. 108/2, obrgb Wierzchowiska Drugie) w sposob istotny narusza art. 17 pkt 6 lit. ¢
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z art. 7 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. 2021 poz. 1326 ze zm.) poprzez brak uzyskania
zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

Naruszenie dotyczy terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonego symbolem MN na
zatgczniku nr 1. Z podktadu mapowego na ktérym sporzadzono czegs$¢ graficzng zmiany planu miejscowego
wynika, ze dzialka przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng znajduje si¢ na gruntach rolnych
klasy RII oraz RIII-a.

W przedtozonej organowi nadzoru dokumentacji prac planistycznych brakuje dowodu, iz dla terenu MN
uzyskano zgode Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiang przeznaczenia gruntdéw rolnych klasy II oraz III-
a na cele nierolnicze — pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng na ternach rolnych.

Ustawodawca przewidzial wyjatek od koniecznosci uzyskania powyzszej zgody w przypadku spetnienia
warunkow okre$lonych w art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych ilesnych przy lgcznym
spetnieniu nastepujacych warunkéw:

1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu zawiera si¢ w obszarze zwartej zabudowy;

2) potozone sq w odleglosci nie wigkszej niz 50 metrow od granicy najblizszej dziatki budowlanej
w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
2020 poz. 1990 ze zm.);

3) polozone sq w odleglosci nie wigkszej niz 50 metrow od drogi publicznej w rozumieniu przepisow ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. 2021 poz. 1376 ze zm.),

4) ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha bez wzgledu na to czy stanowiq jedng catos¢ czy stanowiq kilka
odrebnych czesci.

W dokumentacji prac planistycznych znajduje si¢ o$wiadczenie Burmistrza Piask o braku potrzeby
uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze z uwagi na zastosowany przepis
art. 7 ust. 2a ww. ustawy, jednakze w ocenie organu nadzoru powyzsze warunki w punkcie 1 dla terenu
oznaczonego symbolem MN nie zostaty spetnione.

Proces weryfikacji przestanki z art. 7 ust. 2a pkt 1 ustawy o ochronie gruntow jest dwuetapowy: polega
w pierwszej kolejnosci na ustaleniu, czy dziatka podlegajaca zainwestowaniu potozona jest w zwartej
zabudowie rozumianej zgodnie z tre$cig art. 4 pkt 29 ustawy o ochronie gruntow, a w drugiej na sprawdzeniu,
czy co najmniej polowa powierzchni kazdej zwartej czgsci gruntu zawiera si¢ w obszarze zwartej zabudowy
rozumianej zgodnie z definicja z art. 4 pkt 30 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

Obszar zwartej zabudowy wg ustawy to obszar wyznaczony przez obwiedni¢ prowadzong w odlegtosci 50 m
od zewnetrznych krawedzi skrajnych budynkow tworzqcych zwartq zabudowe lub po zewnetrznych granicach
dziatek, na ktorym potozone sq te budynki, jesli ich odleglos¢ od tych granic jest mniejsza niz 50 m. W
rozumieniu ustawy zwarta zabudowa to zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkow za wyjgtkiem budynkow
o funkcji wylgcznie gospodarczej, pomiedzy ktorymi najwieksza odleglos¢ sgsiadujgcych ze sobg budynkow
nie przekracza 100 m.

Jak wynika z podkladu mapowego na ktoérym sporzadzony zostat rysunek planu w sgsiedztwie terenu MN
zlokalizowane sg budynki w zabudowie typowo siedliskowej, tj. od strony zachodniej obszaru MN dwa
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budynki mieszkalne oznaczone Im i lm, jeden budynek niemieszkalny oznaczony 2i oraz jeden budynek
gospodarczy oznaczone jako 2g, za$ w granicach terenu MN znajduje si¢ jeden budynek mieszkalny oznaczony
jako Im. Jak wynika z Analizy potrzeby uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, opracowania wykonanego w toku prac planistycznych inadestanego organowi z Urzedu
Miejskiego w Piaskach, organ planistyczny wskazujac, iz na analizowanym terenie wystepuje zwarta zabudowa
wzial pod uwage zarowno budynki mieszkaniowe jak i gospodarcze wystgpujace w sgsiedztwie terenu MN.
W ten sposob, prowadzac obwiedni¢ od budynkéw gospodarczych wyznaczyl obszar zwartej zabudowy,
w ktorym znajduje si¢ teren MN.

W ocenie organu nadzoru organ planistyczny Gminy Piaski przyjmujac, iz zwarta zabudowag jest
zgrupowanie co najmniej 5 budynkow, wsrod ktérych sg budynki gospodarcze wadliwie rozumie definicjg
»Zwartej zabudowy”.

Ustawodawca wskazujac, iz zwarta zabudowa to zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkow za wyjatkiem
budynkéw o funkcji wylacznie gospodarczej, w sposob jednoznaczny wykluczyl mozliwos¢ wskazania
budynkow gospodarczych, wzgledem ktorych mozna poprowadzi¢ obwiedni¢ stuzgca do wyznaczenia obszaru
zwartej zabudowy.

Jak podkreslit Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku w wyroku z dnia 30 wrze$nia 2020 r., sygn. akt
II SA/Gd 392/20 ,,(...) w mysl art. 4 pkt 29 ustawy o ochronie gruntow przez zwartq zabudowe nalezy rozumiec
zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkow za wyjqtkiem budynkow o funkcji wylgcznie gospodarczej, pomiedzy
ktorymi najwieksza odlegtos¢ sgsiadujgcych ze sobqg budynkow nie przekracza 100 m. Powyzsze w ocenie Sqdu
oznacza, ze o zwartej zabudowie mozemy mowi¢ juz wowczas, gdy mamy do czynienia ze zgrupowaniem
5 iwiecej budynkow, innych niz gospodarcze, polozonych wzgledem siebie w taki sposob, zZeby odleglosci
sgsiadujqgcych ze sobqg budynkow nie przekraczaly 100 m, czyli najwigksza odleglos¢ pomiedzy sqsiednimi
budynkami powinna wynosi¢ do 100 m.

Nie ulega watpliwosci, iz wprowadzenie do ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le§nych art. 7 ust. 2a miato
na celu umozliwienie prowadzenia inwestycji budowlanych na terenach wiejskich i podmiejskich, poprzez
zniesienie istotnego ograniczenia o charakterze administracyjnym w postaci konieczno$ci uzyskania zgody
ministra na kazdorazowa zmian¢ przeznaczenia gruntow stanowiacych uzytki rolne klas I-IIl na cele
nierolnicze i nielesne pod tym jednak warunkiem, ze stuzy¢ to bedzie uzupemianiu obszaru zwartej zabudowy.

W przypadku wyznaczenia funkcji zabudowy jednorodzinnej na terenie oznaczonym symbolem MN objetym
uchwatg Nr XXXV/320/2021 mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej w najblizszej okolicy nie ma wymagane;j
przez ustawodawce minimalnej liczby pigciu budynkéw, ktore potencjalnie moglyby wchodzi¢ w sktad zwartej
zabudowy. Raz jeszcze nalezy podkresli¢, iz jezykowa wykladnia definicji zwartej zabudowy zawarta
w art. 4 pkt 29 ustawy o ochronie gruntéw rolnych ilesnych wylacza mozliwos¢ uwzgledniania w tej liczbie
budynkow o funkcji wytgcznie gospodarcze;j.

Reasumujac, teren oznaczony w uchwale symbolem MN, na ktérym wystepuja gleby klas chronionych
polozony jest poza obszarem zwartej zabudowy, w toku procedury planistycznej konieczne bylo zatem
uzyskanie zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi na zmian¢ przeznaczenia gruntu na cele
nierolnicze.

Wojewoda pismem z dnia 25 pazdziernika 2021 r. zawiadomil Gming Piaski o wszczgciu postgpowania
w sprawie stwierdzenia niewaznos$ci uchwaly Nr XXXV/320/2021 Rady Miejskiej w Piaskach z dnia
24 wrze$nia 2021 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Piaski - Obszar Nr 25.

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2021 r. znak: [R.6722.1.2019.2021.MJ Burmistrz Piask zlozyl wyjasnienia
w przedmiotowej sprawie, podtrzymujac stanowisko, iz do wyznaczenia obszaru zwartej zabudowy zalicza sig¢
réwniez budynki gospodarcze. Organ planistyczny wyjasnit, iz w jego opinii zastosowane w definicji zwartej
zabudowy slowo ,,wylacznie" odnosi sie do zgrupowania budynkow, ktore nie moga posiada¢ funkcji
wylacznie gospodarczej; zgodnie z taka interpretacjg na wskazanym obszarze zostato wskazane zgrupowanie
zawierajace zarowno budynki mieszkalne jaki budynki gospodarcze.

W ocenie nadzoru zlozone wyjasnienia nie zasluguja na uwzglednienie zpowodoéw szczegdtowo
wskazanych w uzasadnieniu rozstrzygniecia nadzorczego.

Wykladnia jezykowa zawartej w art. 4 pkt 29 definicji zwartej zabudowy w sposob jednoznaczny wyklucza
mozliwo$¢ zaliczenia do zgrupowania budynkéw tworzacych zwartg zabudoweg budynkow o funkcji wylgcznie
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gospodarczej. Przy tym stowo "wylacznie" odnosi sie do funkcji budynkéw; ustawodawca doprecyzowat w ten
sposobrodzaj posiadanej przez budynki funkcji wylaczajac z mozliwosci zaliczenia do zgrupowaia tylko takich
budynkow, ktorych wyltaczng funkcjg jest funkcja gospodarcza.

Takze wyktadnia systemowa, ratio legis przepisu art. 7 ust. 2a ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
dostarcza wigc podstaw do stwierdzenia, iz jezeli zasada jest koniecznos¢ uzyskania zgody ministra rolnictwa
1 rozwoju wsi na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych chronionych klas bonitacyjych na cele nierolnicze, to
wyjatek wskazujacy na brak koniecznosci uzyskania tej zgody nie moze by¢ interpretowany rozszerzajaco.

Cel ustawy, jakim jest zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 m.in. ograniczanie przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze 1inielesne bylby zupeklie iluzoryczny, skoro niemal w kazdym wypadku wystepowania
w sagsiedztwie gruntéw rolnych klas I-III zgrupowania pigciu budynkéw, z ktorych tylko jeden posiadalby
funkcje mieszkalng a pozostale gospodarcza, mozliwe byloby wyznaczenie obszaru zwartej zabudowy
w ktorym grunty rolne wykorzystywane bylyby na cele nierolnicze.

Reasumujac, w przedmiotowej sprawie ze nie zostaly spelnione lacznie wszystkie warunki okre$lone
w art. 7 ust. 2a ustawy o ochronie gruntow rolnych ilesnych konstytuujace wyjatek wylaczajacy potrzebe
uzyskania zgody na nierolniczne wykorzystanie gruntow rolnych.

Brak wymaganej zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze stanowi istotne
naruszenie  procedury uchwalenia planu zagospodarowania  przestrzennego, o ktorym mowa
w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W tym stanie rzeczy stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty Nr XXXV/320/2021 Rady Miejskiej w Piaskach
z dnia 24 wrzesnia 2021 r. jest uzasadnione.

Na niniejsze rozstrzygnigcie nadzorcze przystuguje skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lublinie, ztozona za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od jego otrzymania.

WOJEWODA LUBELSKI

Lech Sprawka

Otrzymujg:
1) . Burmistrz Piask

2) . Przewodniczacy Rady Miejskiej w Piaskach
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