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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE

Dziafajac na podstawie art. 91 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2019 r, poz 506), stwierdzam niewazno$¢ uchwatly
Nr ORN.0007.37.2019 Rady Miegjskiej w Olecku z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Dobki.

UZASADNIENIE

Uchwalg, o ktorej mowa na wstepie, Rada Miejska w Olecku, dziatajac
na podstawie art. 20 ust. 1 oraz art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, uchwalita miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miejscowosci Dobki, zwany dalej planem.

Powyzsza uchwata wraz z dokumentacja planistyczng zostata doreczona Wojewodzie
Warminsko-Mazurskiemu w dniu 10 maja 2019 r.

W toku badania legalno$ci uchwaly organ nadzoru stwierdzil, ze przedtozony mu plan
rézni si¢ od projektu planu wytozonego do publicznego wgladu. Poréwnanie tresci planu
uchwalonego 1 wylozonego do publicznego wgladu, (zamieszczonych w dokumentacji prac
planistycznych), wykazato istotne roznice, ktore nie byly efektem uwzglednienia uwag przez
Burmistrza Olecka ani tez nie wynikaly z stwierdzenia przez Rade Miejska koniecznosci
dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu, migdzy innymi :

- w § 3 planu, usunigto definicj¢ zabudowy adaptowanej, w zwiazku z czym

w § 14 pkt 4 oraz w § 16 ustl pkt 3 planu, postanowienie ,,adaptuje si¢ istniejgca

zabudowe...” zastagpiono postanowieniem: ,, zachowuje si¢ istniejgca zabudowe...”

— w § 16 ust.] pkt 8 w ustaleniach dotyczacych zasad ksztattowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenow funkcjonalnych oznaézonych w planie
symbolem literowym UT, dla terenu UT! minimalng powierzchni¢ biologicznie

czynng zmieniono z 70% na 75%, maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy



w stosunku do powierzchni dziatki zmieniono z 0,15 (15%) na 0,1 (10%), natomiast

wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy zmieniono z 0,3 na 0.2,

— dodano § 11 ,,Ustalenia dotyczgce granic i sposobdw zagospodarowania terenow lub
obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw, terendow
gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszarow osuwania
si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa”
o charakterze glownie informacyjnym,

— dodano § 12 ,Ustalenia dotyczace szczegdtowych zasad 1 warunkoéw scalania
i podziatu nieruchomo$ci.”

Nalezy wskaza¢, ze projekt planu wylozony do publicznego wgladu powinien
zawiera¢ wszystkie ustalenia w brzmieniu w jakim planowane jest ich uchwalenie,
aby umozliwi¢ zainteresowanym mozliwos$¢ wniesienia do nich uwag. W tym miejscu nalezy
przywotaé art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory
okreslajac  kolejno$¢ czynnoSci podejmowanych przez organ wykonawczy gminy
po przyjeciu przez rade gminy uchwatly o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego,
wskazuje, ze wojt (burmistrz, prezydent miasta) oglasza o wylozeniu projektu planu
do publicznego wgladu na co najmniej 7 dni przed dniem wylozenia 1 wyktada ten projekt
wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko do publicznego wgladu na okres co najmnie;j
21 dni oraz organizuje w tym czasie dyskusj¢ publiczng nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Nastgpnie organ wykonawczy gminy, wyznacza termin, w trakcie ktorego
mozna wnosi¢ uwagi do projektu planu wylozonego do publicznego wgladu, rozpatruje uwagi
oraz wprowadza do projektu planu zmiany wynikajace z rozpatrzenia uwag, a nastgpnie
w niezbednym zakresie ponawia uzgodnienia (art. 17 pkt 11, 12, 13 ustawy). Przepisy
te okreslaja tryb, w jakim projekt planu wylozony do publicznego wgladu moze zostac
zmieniony w stosunku do planu miejscowego uchwalonego przez rade¢ gminy. Zmiang taka
mozna rdwniez wprowadzié na podstawie art. 19 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktory stanowi, ze jezeli rada gminy stwierdzi konieczno$¢ dokonania zmian
w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu miejscowego, w tym takze w wyniku
uwzglednienia uwag do projektu planu - czynnosci, o ktorych mowa w art. 17, ponawia si¢
w zakresie niezb¢dnym do dokonania tych zmian. W ocenie organu nadzoru, sg to jedyne
przypadki, w ktérych mozna dokonywac jakichkolwiek zmian w czeSci opisowe] planu
zagospodarowania przestrzennego w stosunku do jego projektu wylozonego do publicznego

wgladu. Inne przypadki nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.



Niezgodne z prawem jest zatem postepowanie polegajace na wytozeniu projektu planu
miejscowego do publicznego wgladu, a nastepnie zmodyfikowanie zapisow tego projektu
i uchwalenie przez rad¢ gminy planu miejscowego w innym brzmieniu. Jak stwierdzit
Wojewddzki Sagd Administracyjny w Gdansku "zmiana treSci lub rysunku projektu planu
(zakres 1 rodzaj tych zmian) pozostaje bowiem w takim wypadku poza wiedza
zainteresowanej spotecznosci lokalnej 1 poza jej kontrola. Sama ustawa, nakazujac wylozenie
projektu planu do publicznego wgladu, sankcjonuje obowiazek organdow gminy
do zapoznania, jeszcze w toku procedury planistycznej, spolecznosci lokalnej z projektem
planu zagospodarowania przestrzennego, ktory po uchwaleniu przez rade gminy stanie sig¢
aktem prawa miejscowego, zawierajacym przepisy powszechnie obowigzujace" (wyrok z dnia
2 wrzesnia 2009 r. sygn. akt II SA/Gd 250/07). Stanowisko to znajduje réwniez potwierdzenie
w  wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w  Krakowie w  wyroku
z dnia 23 czerwca 2008 r. (sygn. akt: II SA/Kr 372/08), w ktoérym to sad wskazuje,
ze "bardziej rygorystycznie nalezy podejs¢ do sytuacji, gdy merytoryczna zmiana ustalen
zawartych w projekcie planu, nastgpuje bez jakiegokolwiek uzasadnienia, a zwlaszcza nie jest
nastgpstwem uwzglednienia uwag zlozonych do projektu planu. Taka sytuacja,
gdy zainteresowane podmioty, ktérych interesow prawnych beda dotyczyty ustalenia
przyszlego planu, nie maja - nawet przy dolozeniu szczegdlnej staranno$ci - mozliwosci
wczesniejszego zapoznania si¢ z projektem aktu prawa miejscowego, ani nawet sugestiami
co do jego modyfikacji wyrazonymi w zlozonych uwagach, ma w ocenie sagdu znamiona
istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu".

Powyzej przedstawione uchybienie stanowi istotne naruszenie trybu sporzadzania planu
miejscowego, co zgodnie z brzmieniem art. 28 tej ustawy, powoduje niewazno$é badanej
uchwaty.

Ponadto w przedmiotowym planie, w § 14 pkt 2, Rada Miejska Olecku ustalita jako
dopuszczalne przeznaczenie terendOw oznaczonych symbolem od MN1 do MN 8 zabudowe
agroturystyczna. Przy czym dla terenow oznaczonych symbolem MN1-MN8 przeznaczenie
podstawowe stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Z wustalen § 14 planu,
nie wynika, aby na tych terenach dopuszczono zabudowe zagrodowsa. Takze w zadnym z
ustalen planu, nie okre§lono jak na jego potrzeby powinno rozumie¢ pojecie ,,zabudowa
agroturystyczna”. _

Nalezy zauwazy¢, iz pojecie ,,agroturystyka” nie posiada definicji legalnej. Natomiast
brak takiej definicji nastrecza trudnos$ci w precyzyjnym okre$leniu czym jest agroturystyka,

jednak mozna postuzy¢ si¢ slownikiem jezyka polskiego w ktérym okreSlono, ze



agroturystyka to ,wypoczynek spedzany w chlopskim gospodarstwie, zwykle
wyspecjalizowanym w tym celu, zwykle polaczony z uczestniczeniem w Zyciu tego
gospodarstwa” lub encyklopedia PWN gdzie okreslono, ze jest to ,forma turystyki na
terenach wiejskich, polegajaca na spedzaniu czasu wolnego w gospodarstwach rolnych”.
Natomiast analiza przepisow dotyczacych prowadzenia gospodarstw agroturystycznych
pozwala na doprecyzowanie tego pojecia.

W ustawie z dnia 6 marca 2018 r. Prawo przedsi¢biorcow (Dz. U. z 2018 r. poz. 646),
w art. 6 ust. 1 pkt 2 okreslono, Zze przepisow dotyczacych dzialalno$ci gospodarczej
nie stosuje si¢ do ,,wynajmowania przez rolnikow pokoi, sprzedazy positkow domowych
1 $wiadczenia w gospodarstwach rolnych innych ustug zwiazanych z pobytem turystow”.
Dodatkowo w art. 21 ust 1 pkt 43 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od osob fizycznych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1509 ze zm.) zostaly sformulowane warunki
prowadzenia takiego gospodarstwa, pozwalajace na korzystanie ze zwolnienia z podatku
dochodowego od o0s0b fizycznych przystugujacego rolnikowi. Generalnie, warunkiem
prowadzenia dzialalnosci agroturystycznej jest wynajmowane nie wigcej niz pigciu pokoi
w budynkach mieszkalnych nalezacych do gospodarstwa rolnego. Takze w ustawie z dnia 29
sierpnial 997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotoéw wycieczek 1 przewodnikow
turystycznych z dnia 29 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2019 r. poz. 238 ze zm.) za inne obiekty,
w ktorych moga by¢ Swiadczone ustugi hotelarskie, uwaza si¢ takze wynajmowane przez
rolnikéw pokoje i miejsca na ustawianie namiotow w prowadzonych przez nich
gospodarstwach  rolnych, jezeli obiekty te spelniajg minimalne wymagania
co do wyposazenia, o ktorych mowa w art. 45 pkt 4, oraz wymagania okre$lone w ust. 1 pkt 2.
(art. 35 ust. 3 ustawy).

W Swietle powyzszego, mozna okresli¢, ze ,,agroturystyka” to §wiadczenie ustug dla
turystow w gospodarstwie rolnym, ktére odbywa si¢ w oparciu o zabudowania, grunty i inne
zasoby tego gospodarstwa, bez zmiany ich charakteru i naruszenia podstawowej funkcji
zwigzanej z produkcja rolng. Stanowi to dodatkowa dziatalno$¢ rolnikow, integralnie
zwigzang z produkcja rolnicza, §wiadczona wylacznie w ich gospodarstwach rolnych.
Oznacza to, ze warunkiem koniecznym dla zaistnienia ,,agroturystyki” jest wymog aby ustugi
turystyczne byly $wiadczone w czynnych gospodarstwach rolnych.

Tymczasem Rada Miejska w Olecku, w przedmiotowym planie, na terenach (MN), na ktérych
dopuscita zabudowg agroturystyczng. nie przewidziata jednak gospodarstw rolnych ani zabudowy

zagrodowej. Zatem tak okreslone przez Radg dopuszczalne przeznaczenie terenu, nie moze byé

realizowane w wyznaczonych w badanym planie terenach. Bowiem, jak to wykazano powyzej,



niedopuszczalne jest wprowadzenie zabudowy agroturystycznej do przeznaczen nie zwiazanych
z rolnictwem lub zabudowa zagrodowa.

W planie miejscowym, zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu, obowiazkowo
nalezy okresli¢ przeznaczenia terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania. W zwigzku z powyzszym ustalenie zabudowy agroturystyczne;j
na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, czyli na terenach na ktérych nie przewidziano
zabudowy zwigzanej z rolnictwem, stanowi naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Biorac powyzsze pod uwage, orzeczono jak we wstepie.

Od niniejszego  rozstrzygniecia nadzorczego przystuguje skarga do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie za poSrednictwem Wojewody
Warminsko-Mazurskiego w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia.
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Otrzymuja:
1. Przewodniczacy Rady Miejskiej w Olecku.

2. Burmistrz Olecka.




