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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.VII1.743.72.2025.0J
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 19 sierpnia 2025 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1465 ze zm.) oraz art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.), stwierdzam niewazno$¢ uchwaly nr XV.113.2025
Rady Miejskiej w Ujezdzie z dnia 27 czerwca 2025 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Balcarzowice, gmina Ujazd:

1) w czeSci tekstowej w zakresie:
-§ 6ust. 1 pkt7;
- § 6 ust. 2 pkt 6 lit. a;
- § 6 ust. 6 pkt 6 (nastgpujacym po pkt 5 a przed pkt 6);
- § 6 ust. 8 pkt 2 lit. a;
- § 6 ust. 8 pkt 2 lit. d w zakresie zwrotu ,,i wewngtrzne”;
- § 6 ust. 10 pkt 5 lit. a;
- § 14 ust. 1 pkt 2 w zakresie symboli: ,,RM, RM-MN, RM-MU?”;
- § 14 ust. 3;
2) w czeSci graficznej w zakresie:

- terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1 RM w obrebie dziatki ewidencyjnej nr 167
(oznaczonej w ewidencji gruntéw jako LIII) obreb Balcarzowice, jednostka ewidencyjna Ujazd — obszar
wiejski.

UZASADNIENIE

Na sesji w dniu 27 czerwca 2025 r. Rada Miejska w Ujezdzie podje¢ta uchwate nr XV.113.2025 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrgbu Balcarzowice, gmina Ujazd.

Zgodnie z art. 20 ust. 2 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Burmistrz Ujazdu
przedstawit Wojewodzie Opolskiemu w dniu 22 lipca 2025 r. przedmiotowa uchwate wraz z zatacznikami oraz
dokumentacja prac planistycznych w celu oceny jej zgodnosci z przepisami prawa.

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajacych organ nadzoru pismem z dnia 11 sierpnia 2025 r., na
podstawie art. 61 § 114 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 572 ze zm.), w zwiazku z art. 91 ust. 5 ww. ustawy o samorzadzie gminnym, zawiadomil organy gminy
0 wszczeciu postepowania nadzorczego.

Burmistrz Ujazdu w piSmie z dnia 14 sierpnia 2025 r. odnidst si¢ do uwag podniesionych przez organ
nadzoru. W ocenie Wojewody Opolskiego udzielone odpowiedzi nie wyjasniaty jednak wszystkich kwestii
wskazanych przez organ nadzorczy.
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W mysl art. 85 i 86 ww. ustawy o samorzadzie gminnym, tutejszy organ sprawuje nadzor nad dziatalnoscia
gminng na podstawie kryterium zgodnosci z prawem. Zgodnie z art. 91 ww. ustawy o samorzadzie gminnym,
uchwata gminy, ktéra jest sprzeczna z prawem jest niewazna.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, istotne naruszenie
zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wlasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub
czesci. Tryb sporzadzania planu nalezy rozumie¢ jako sekwencje czynnosci podejmowanych w toku procedury
planistycznej, a zasady sporzadzania planu jako merytoryczng jego zawartos$¢ (przyjete w nim ustalenia).
Ustawodawca nie zdefiniowat pojecia "istotnego naruszenia prawa', ani tez nie wyliczyl rodzaju wad, ktére
nalezy w ten sposob kwalifikowa¢. Wedlug wypracowanego przez pismiennictwo i orzecznictwo stanowiska
przyjmuje si¢, ze nieistotne naruszenia prawa obejmujg naruszenia niedotyczace istoty zagadnienia. Nieistotne
naruszenie prawa, jak btad lub niescisto$¢ prawna niemajaca wplywu na istotng tre$§¢ uchwaty, jest zatem mniej
donioste niz inne wadliwosci. Jako przyktady tego rodzaju uchybien wskazuje si¢ nieodpowiednie oznaczenie
uchwaty, przywotanie niewlasciwej podstawy prawnej uchwaty (przy zatozeniu, Ze istnieje przepis prawa
umocowujacy do jej podjecia), oczywista omytke pisarska lub rachunkowa. Natomiast rodzaje naruszen, ktore
nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych, to naruszenia znaczace, wptywajace na tres¢ uchwaty lub zarzadzenia,
dotyczace meritum sprawy, jak np. naruszenie przepisOw podstawy prawnej podejmowanych uchwal,
przepiséw ustrojowych, przepisow prawa materialnego - przez wadliwg ich wyktadni¢ - oraz przepisow
regulujacych procedurg podejmowania uchwat (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach
z dnia 30 lipca 2018 r. sygn. akt IV SA/GI 430/18).

Po analizie uchwaly i przedtozonej dokumentacji organ nadzoru stwierdzit naruszenie art. 17 pkt 6 lit. ¢
ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze
zm.), w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.) oraz art. 7
ust. 2 i 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 1. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r., poz. 82).

Artykul 17 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, okre$la kolejno$¢ czynnosci
zwigzanych z przygotowaniem i uchwaleniem projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Jednym z etapéw sporzadzania projektu planu, ktorego brak odnotowal tutejszy organ nadzoru przy
sporzadzaniu kontrolowanej uchwatly, jest wystapienie o zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze.

Ustawa z dnia 3 lutego 1975 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych w art. 7 ust. 1 stanowi, ze
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne wymagajacego zgody dokonuje si¢
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. I dalej (ust. 2), Zze przeznaczenie na cele nierolnicze
i nielesne gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-III — wymaga uzyskania zgody ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi, z zastrzezeniem, ze nie wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego do
spraw rozwoju wsi przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne gruntow rolnych stanowiacych uzytki rolne klas
I-III potozonych na obszarze uzupehienia zabudowy w rozumieniu przepisOw o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W tym miejscu wskazaé¢ nalezy, ze na dzien podjecia przed Rade Miejskga w Ujezdzie kontrolowanej
uchwaty, jak i w dniu wydania niniejszego rozstrzygniecia nadzorczego, brak jest obowigzujacego planu
ogoblnego gminy Ujazd, w ktorym zostatby wyznaczony obszar uzupetienia zabudowy.

Analiza terenu objetego ustaleniami planu wykazata, ze dla gruntu rolnego w obrebie dziatki ewidencyjnej
nr 167 obreb Balcarzowice, jednostka ewidencyjna Ujazd — obszar wiejski, oznaczonego w ewidencji gruntow
jako LIII, w ramach terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2 RM ustalono w planie jako
przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
1 ogrodniczych. W § 6 ust. 7 pkt 5 kontrolowanej uchwaly ustalono natomiast, ze cyt.: ,,w przypadku
zaniechania prowadzenia gospodarstwa rolnego dopuszcza si¢ przeksztalcenie zabudowy zagrodowej
w zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng”. Powyzsze ustalenie wprost dopuscito na ww. gruncie rolnym klasy
III przeznaczenie nierolnicze. Jednocze$nie w aktach sprawy nie zostal udokumentowany fakt, ze grunty te
objete zostaly decyzja wlasciwego organu na zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze, cho¢ obowiazek
taki spoczywa na organach gminy na podstawie § 12 pkt 12 rozporzadzenia z 26 sierpnia 2003 r. Ministra
Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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(Dz. U. 22003 r., nr 164, poz. 1587), w zwiazku z § 12 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

Nalezy wskazaé, ze obowigzek wykazania zgodnos$ci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z przepisami ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych spoczywa na organie, ktory dokonuje zmiany
przeznaczenia gruntdéw chronionych tg ustawg. W analizowanej sprawie obowigzek taki spoczywa
na organach gminy Ujazd. Zaréwno zgody, jak i sporzgdzona na ich podstawie analiza stanu prawnego gruntow
chronionych, powinny by¢ skladowa dokumentacji prac planistycznych i uzasadnienia do uchwaty w sprawie
planu miejscowego. Tutejszy organ ustalit, ze dla czesci dziatki nr 167 obreb Balcarzowice, jednostka
ewidencyjna Ujazd — obszar wiejski, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako LIII, nie zostata przedtozona zgoda,
o ktorej mowa powyzej. Brak uzyskania takiej zgody nalezy zaliczy¢ do kategorii istotnych naruszen trybu
sporzadzania planu miejscowego oraz istotnych naruszen prawa. Stanowi to bowiem uchybienie, prowadzace
do skutkow, ktore nie mogg by¢ tolerowane w demokratycznym panstwie prawnym oraz powoduje, ze akt
pozostaje w wyraznej sprzeczno$ci z okreslonym przepisem prawnym, sprzeczno$¢ ta jest oczywista
i bezposrednia, i wynika wprost z pordwnania tresci przepisu z oceniang regulacja.

W tym miejscu nalezy odnie$¢ si¢ do wyjasnien Burmistrza Ujazdu, zgodnie z ktéorymi cyt.: ,,Realizacja
budynkow mieszkaniowych w zakresie istniejgcego siedliska rowniez nie jest zwigzana ze zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Celem opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego bylo umozliwienie rozwoju gospodarstwa rolniczego na przedmiotowej dzialce ale intencja
planu nie byta zmiana przeznaczenia gruntow rolnych klasy III na cele nierolnicze. W zwiazku z powyzszym
wnoszg, w przypadku braku uznania powyzszej argumentacji, o stwierdzenia niewaznosci przedmiotowego
planu jedynie w czg$ci dziatki numer 167 w granicach uzytku oznaczonego symbolem LIII”.

Konsekwencja stwierdzonego naruszenia prawa, przy jednoczesnym uwzglednieniu wniosku organu gminy,
jest stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w odniesieniu do czeSci dziatki numer 167 obreb Balcarzowice,
jednostka ewidencyjna Ujazd — obszar wiejski w granicach uzytku oznaczonego symbolem LIII.

Organ nadzoru stwierdzit rowniez naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 8 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zwigzku z art. 101 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. 22024 r. poz. 1145 ze zm.).

W § 14 kontrolowanej uchwaty Rada Miejska w Ujezdzie okreslita zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci na obszarze objetym planem miejscowym. Ustalono m.in. minimalng szeroko$¢ frontu dziatki
dla terenu zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, oznaczonego
w cze$ci graficznej symbolem RM, dla terenu zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
1 ogrodniczych oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego w czesci graficznej symbolem
RM-MN oraz terenu zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych oraz
zabudowy mieszkaniowo — ustugowej, oznaczonego w czesci graficznej symbolem RM-MU. Ustalono ponadto
kat wytyczania granic dzialek w stosunku do istniejacych Iub projektowanych drég publicznych
i wewnetrznych w odniesieniu do catego obszaru objetego planem, a wigc rowniez terendw rolniczych, terenéw
lasow, terenow trwatych uzytkéw zielonych — gk i pastwisk, czy tez ww. terendw zwigzanych z zabudowa
zagrodowa.

Nalezy zauwazy¢, ze w art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, regulujacym zasady
przeprowadzania procedury scalania i podziatu jednoznacznie wskazano, ze przepisy rozdziatu stosuje si¢ do
nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne i lesne.
W konsekwencji na terenach przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolnicze badz lesne, zasad takich
ustala¢ nie mozna (wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego we Wroctawiu z 10 pazdziernika 2017 r.,
sygn. akt Il SA/Wr 455/17). Majac zatem na uwadze powyzszy przepis ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
nalezy stwierdzi¢, ze kontrolowana uchwalg Rada Miejska w Ujezdzie dokonata ustalen w zakresie scalania
1 podzialu m.in. dla terendw zwigzanych z zabudowg zagrodowg w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych, ktore stanowig tereny rolne (stosownie do art. 2 pkt 3 ww. ustawy o ochronie gruntow rolnych
i le$nych), naruszajagc tym samym art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ponadto nalezy
wskazaé, ze problematyke scalenia i podziatu nieruchomosci rolnych i lesnych reguluja przepisy ustawy z dnia
26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1197).
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Z wyjasnien Burmistrza Ujazdu w powyzszym zakresie wynika, ze cyt.: ,,brak mozliwosci ustalania zasad
ustalania jej podziatu dla terenéw rolniczych w tym zabudowy zagrodowej dotyczy wylacznie regulowania
minimalnej wielko$ci dzialek w zwigzku z faktem ze dla gruntow rolnych wielko$¢ minimalnych podziatow
dziatek okreslona jest przepisami odrebnymi. Ograniczenie nie regulowania zasad i warunkéw scalania
i podzialu nieruchomos$ci dla gruntéw rolnych dotyczy wylacznie jednego z parametréw, ktore zasady
1 warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci majg obowigzek okresla¢ ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.” Tutejszy organ nie podziela powyzszego stanowiska, bowiem jak wskazat
Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroclawiu w wyroku z dnia 22 pazdziernika 2019 r. sygn. akt II SA/Wr
427/19 ,,w art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jednoznacznie wskazano, ze przepisy
rozdziatu 2 dziatu III tej ustawy (regulujacego sprawy scalania i podziatu nieruchomosci) 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. Skoro zatem w przywotanym art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
wykluczono wprost pewng kategori¢ terenoéw, tj. rolnych i lesnych, niemozliwe jest, aby gminny prawodawca
w podjetej uchwale, m.in. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wypowiedziat si¢
o zasadach scalania i podzialu takze dla tych nieruchomosci. W takim przypadku nie jest dopuszczalny
jakikolwiek ,,luz interpretacyjny”, ktoéry mogltby prowadzi¢ do dopuszczenia uregulowania mocg uchwaty zasad
scalania 1 podziatu takiej kategorii terenow, ktora zostala wykluczona obowigzujagcym przepisem rangi
ustawy”.

Majac na uwadze powyzsze, zasadne i celowe jest stwierdzenie niewaznosci § 14 ust. 1 pkt 2 w zakresie
terenow oznaczonych symbolami ,,RM, RM-MN, RM-MU” oraz § 14 ust. 3 uchwaty nr XV.113.2025 Rady
Miejskiej w Ujezdzie z dnia 27 czerwca 2025 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obrgbu Balcarzowice, gmina Ujazd z uwagi na istotne naruszenie art. 101 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Organ nadzoru stwierdzit ponadto naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 10 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ww. ustawy zmieniajacej oraz § 4 pkt 9 ww. rozporzadzenia
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Stwierdzone naruszenie spowodowane jest zawarciem w badanej uchwale zapisow ustalajgcych na terenach
oznaczonych w cze$ci graficznej symbolami 1RRU i 2RRU jako przeznaczenie uzupehniajace drogi
wewnetrzne (§ 6 ust. 8 pkt 2 lit. d kontrolowanej uchwaty), przy jednoczesnym braku okreslenia parametrow
tych drog wewnetrznych. Burmistrz Ujazdu w ztozonych wyjasnieniach nie odnidst si¢ do ww. kwestii.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan powinien
okresli¢ zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji, czyli okresli¢ uktad
komunikacyjny droég wraz z ich parametrami oraz klasyfikacja drég i innych szlakéw komunikacyjnych oraz
warunki powigzania tego uktadu z ukltadem zewngtrznym (§ 4 pkt 9 ww. rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego).

W ocenie tutejszego organu, jezeli w planie miejscowym przewiduje si¢ tereny pod drogi tworzace system
komunikacji, to obowigzkowo nalezy okresli¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy tego systemu. Zasady
te musza obejmowac elementy, o ktorych mowa w przywotanym powyzej § 4 pkt 9 ww. rozporzadzenia
W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dotyczy to
rowniez nowoprojektowanych drog wewnetrznych. Zaniechanie okreslenia parametrow tych drog stanowi
naruszenie zasad sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wykazane naruszenie prawa uzna¢ za istotne, bowiem prowadzi w konsekwencji do sytuacji, gdy przyjete
ustalenia planistyczne sa jednoznacznie odmienne od tych, ktore zostatyby podjete, gdyby nie naruszono zasad
sporzadzania planu miejscowego (np. wyrok NSA z dnia 15 marca 2018 r., sygn. akt II OSK 2286/17). Wolna
od istotnej wady prawnej uchwata winna precyzyjnie uksztaltowac system komunikacji publicznej i wewnegtrzne;j,
poprzez obligatoryjne okres§lenie parametrow tych drog.

W ocenie organu nadzoru doszto réwniez do istotnego naruszenia art. 20 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym — w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 24 wrzesnia 2023 r. w zwigzku
z art. 67 ust. 3 pkt 2 ww. ustawy zmieniajacej, polegajacym na naruszeniu ustalen zmiany ,,Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Ujazd” przyjetej uchwatg nr LXVIIL451.2024
Rady Migjskiej w Ujezdzie z dnia 29 stycznia 2024 r.
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W kontrolowanej uchwale dla terenow oznaczonych w czesci graficznej symbolami 1RRU i 2RRU jako
przeznaczenie podstawowe ustalono: tereny obstugi gospodarki rybackiej — stawy hodowlane, natomiast jako
przeznaczenie uzupehiajace ustalono ushugi turystyki i rekreacji. Studium jako kierunek rozwoju i zagospodarowania
przestrzennego ustala na tym obszarze - tereny rolne w ciggach ekologicznych dolin ciekow wodnych (RZ)
z zakazem lokalizacji zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej i letniskowej, przy jednoczesnym
dopuszczeniu:

-lokalizacji stawow hodowlanych i zbiornikéw retencyjnych, za wyjatkiem obszarow stanowiacych
chronione siedliska,

-regulacje ciekdw wodnych zgodnie z przepisami odrebnymi, za wyjatkiem obszaréw stanowigcych
chronione siedliska lub mogacych wptynaé¢ negatywnie na przedmiot ochrony,

-odnowienie istniejacych urzadzen melioracji wodnych w celu ochrony uzytkéw zielonych w dolinach
potokow i rzeki Ktodnicy,

-budowe drég i oraz lokalizacje sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury techniczne;.

Studium, bedac aktem planistycznym gminy, okresla jej polityke przestrzenng i wigze organy gminy przy
sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia planu miejscowego sa zatem
konsekwencja zapisow studium. Jezeli zatem studium okresla dla poszczegdlnych obszarow gminy w sposob
$cisty kierunki zagospodarowania terenu, to obowigzkiem organu stanowigcego gminy jest uwzglednienie tych
zapisow w planie miejscowym. Jezeli w kontrolowanym planie normodawca gminny nie dostosowal si¢ do
tych wymogdw, to plan taki musi by¢ wyeliminowany z obrotu prawnego w zakresie, w jakim narusza zapisy
studium regulujace dopuszczalne kierunki zagospodarowania terenu (wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 9 lipca 2019 r., sygn. akt II SA/Wr 159/19, wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 26 maja 2020 r., sygn. akt II OSK 3302/19).

Burmistrz Ujazdu, w wyjasnieniach z dnia 14 sierpnia 2025 r. wskazat, ze cyt.: ,,tereny oznaczone symbolem
1IRRU i 2RRU stanowig przeznaczenie rolnicze, do ktérych dostgp komunikacyjny zapewniony jest przez
istniejace tereny rolne i drogi rolnicze. Tereny przeznaczone sg do pigtrzenia wod zbiornikdw na potrzeby
gospodarki rolniczej stawow hodowlanych z dopuszczeniem rekreacyjnego ich uzytkowania”. Majac na
uwadze powyzsze wyjasnienia oraz zapisy obowigzujgcego Studium, nie sposob przyjaé, ze organy gminy
prawidlowo ustality przeznaczenie uzupehiajace powyzszych terenow jako ustugi turystyki i rekreacji, ktore -
z zwiazku z brakiem ustalonej definicji w kontrolowanej uchwale, w ocenie tutejszego organu rozumie¢ mozna
bardzo szeroko, tj. zaliczy¢ do nich przyktadowo hotele, obiekty gastronomiczne, czy inne obiekty powigzane
z szeroko rozumiang turystyka, rozrywka itd. Tereny o takiej funkcji charakteryzuja si¢ szczego6lnymi dla niej
wymaganiami, czy to w zakresie wymogow higieniczno — sanitarnych, czy tez zwigzanych z koniecznos$cia
zapewnienia odpowiedniej infrastruktury i obshlugi takich terenéw, czego w ocenie tutejszego organu nie
zapewnig opisane w wyjasnieniach Burmistrza Ujazdu tereny rolne i drogi rolnicze.

W zwigzku z powyzszym — w wyniku analizy przedmiotowego miejscowego planu oraz obowigzujacego
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Ujazd organ nadzoru stwierdzit
naruszenie ustalen studium, poprzez ustalenie dla terenéw 1RRU i 2RRU jako przeznaczenie uzupetniajgce
ustug turystyki i rekreacji, w sytuacji gdy Studium nie dopuszcza na tym terenie tego typu zabudowy.
Powyzsze naruszenie musiato skutkowa¢ wyeliminowaniem § 6 ust. 8 pkt 2 lit. a uchwaty.

Organ nadzoru stwierdzil ponadto naruszenie art. 14 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz § 8 ust. 2 ww. rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, poprzez brak mozliwosci jednoznacznego powigzania czeSci
tekstowej z czescig graficzng planu, skutkujace podjetym srodkiem nadzoru.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uchwata w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ma na celu ustalenie przeznaczenia terenéw oraz
okreslenie sposobow ich zabudowy i zagospodarowania. Ustalen tych dokonuje si¢ poprzez odpowiednie
zapisy w czesci tekstowej uchwaly oraz poprzez graficzne okreSlenie granic terendow o okreslonym
przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania, wraz z przypisaniem im odpowiednich oznaczen literowych.
Szczegotowe zasady zapisu ustalen tekstowych i graficznych planu reguluje rozporzadzenia w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. § 8 ust. 2 tego aktu
wskazuje, ze cze$¢ graficzng projektu planu miejscowego sporzadza si¢ w sposob umozliwiajacy jednoznaczne
jej powiazanie z cz¢$cig tekstowa.
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Analiza kontrolowanej uchwaty wykazata rozbieznosci w zakresie lokalizacji obowigzujacej linii zabudowy
w obrebie terenu oznaczonego symbolem 6 MN wzgledem drogi publicznej klasy dojazdowej w czesci
tekstowej 1 graficznej planu. Na rysunku planu obowigzujaca linia zabudowy w obrebie terenu 6MN zostata
zlokalizowana w odlegtosci okoto 3 m od drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczonej symbolem 1KDD.
W § 6 ust. 1 pkt 7 kontrolowanej uchwaty ustalono natomiast, ze dla terendw oznaczonych symbolami od IMN
do 6MN ustala si¢ cyt.: ,,obowigzujace linie zabudowy 6 m od linii rozgraniczajacej drogo publicznej klasy
dojazdowej oznaczonej symbolem KDD”.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze to czg$¢ tekstowa planu zawiera normy prawne, a rysunek obowigzuje
tylko w takim zakresie, w jakim przewiduje to cze$¢ tekstowa uchwaly. Oznacza to, ze rysunek planu
obowigzuje w takim zakresie, w jakim tekst planu odsyta do ustalen planu wyrazonych graficznie na rysunku.
Cze$¢ graficzna planu jest zatem swoistym "uszczegélowieniem" czesci testowej. Z tych wzgledow nie moze
by¢ rozbiezno$ci pomiedzy cze$cia tekstowa planu, a rysunkiem planu, a ustalenia planu musza by¢
odczytywane tacznie z uwzglednieniem zarowno czgsci graficznej jak i tekstowe;.

Z wyjasnien organu gminy w tym zakresie wynika, ze cyt.: ,,projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego podlegat kilkukrotnym wylozeniom do publicznego wgladu i modyfikacjg numeracji terenéw
w zwiazku z czym ostatecznie doszto do niescistosci w ustaleniu linii zabudowy przypisanej w tekscie planu do
linii oznaczonych na rysunku planu. Linie zabudowy zostaly jednoznacznie okreslone w sposob graficzny na
rysunku planu stanowigcym integralng czg$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ich
przebieg i regulacja nie budza watpliwosci w celu wyeliminowania nie$cisto$ci wewnetrznej uchwaty wnoszg
o stwierdzenie niewaznosci w czesci tekstowej w zakresie wskazanych rozbiezno$c”.

Tutejszy organ stwierdzil ponadto naruszenie § 6 w zwiazku z § 143 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. z 2016 r., poz. 283),
z powodu zawarcia w uchwale przepisow, ktdre nie wyrazaja w sposéb jednoznaczny normy prawnej. W czgsci
tekstowej planu okreslono lokalizacje nieprzekraczalnej linii zabudowy w obrebie terenéw oznaczonych
symbolami 7 MN — 9 MN oraz 1 U wzgledem linii rozgraniczajgcej drogi publicznej klasy zbiorczej, w sytuacji
kiedy ww. tereny nie sa zlokalizowane w sasiedztwie tej drogi (§ 6 ust. 2 pkt 6 lit. a oraz § 6 ust. 10 pkt 5 lit. a
kontrolowanej uchwaty).

§ 6. W zw. z § 143 ww. rozporzadzenia stanowi, ze przepisy aktow prawa miejscowego redaguje si¢ tak, aby
doktadnie i w sposdb zrozumialy dla adresatow zawartych w nich norm wyrazaly intencje prawodawcy.
Wojewoddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu w wyroku z dnia 24 czerwca 2020 r. sygn. akt II SA/Wr
18/20, w stanie faktycznym dotyczacym niespojnosci czesci tekstowej z czeScig graficzng planu
zagospodarowania przestrzennego, orzekt: ,,Biorgc pod uwage normatywny charakter uchwaty w sprawie planu
miejscowego, wymagajacy redagowania jego postanowien w sposob speiniajacy wymagania przyzwoitej
legislacji, niedopuszczalne sa sytuacje formutowania w nich ustalen niejasnych, watpliwych, czy wzajemnie si¢
wykluczajgcych. Takie ustalenia powinny by¢ zawsze objete interwencja nadzorczg i eliminowane z systemu
prawnego”.

W nawigzaniu do powyzszego nalezy uznac, iz niezgodnosci pomigdzy czesciag tekstowa, a czescig graficzng
uchwaty i odwrotnie czg$ci graficznej uchwaly i czescig tekstowa, ktore nalezy czytac tacznie stanowi istotnie
naruszenie zasady sporzadzania planu miejscowego.

Z uwagi na konieczno$¢ zachowania czytelnosci i jednoznaczno$ci ustalen planu, jak rowniez biorgc pod
uwage wyjasnienia Burmistrza Ujazdu o prawidlowosci ustalen przyjetych na zataczniku graficznym do
uchwaly, w celu przywrdcenia stanu zgodnego z prawem, organ nadzoru uznat za wystarczajace stwierdzenie
niewazno$ci § 6 ust. 1 pkt 7, § 6 ust. 2 pkt 6 lit. a oraz § 6 ust. 10 pkt 5 lit. a kontrolowanej uchwaty.
Z powyzszych wzgledow zdecydowano rowniez o wyeliminowaniu § 6 ust. 6 pkt 6 (nastgpujacym po pkt 5
a przed pkt 6) uchwaly, z uwagi na jego zdublowanie w czgsci tekstowe;.

Wyjasnienia Burmistrza Ujazdu w pozostalym zakresie zostaly uwzglednione.

Niniejszym rozstrzygnieciem nadzorczym dokonuje si¢ doprowadzenia do stanu zgodnosci z prawem
kontrolowanej uchwaty w taki sposdb, aby nie ingerowa¢ nadmiernie w wiladztwo planistyczne gminy,
zachowa¢ proporcje pomigdzy skala naruszenia, a zastosowanym S$rodkiem nadzoru oraz nie pozbawi¢ planu
waloru uzytkowego.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak na wstepie.
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POUCZENIE

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym niniejsze rozstrzygnigcie
moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu, za moim posrednictwem,
w terminie 30 dni od daty jego doreczenia.

z up. Wojewody Opolskiego
Zastepca Dyrektora
Wydziat Infrastruktury i Nieruchomosci

Magdalena Turek
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