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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.VI1.743.51.2015.KB
WOJEWODY OPOLSKIEGO

Z dnia 29 wrze$nia 2015 .

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2013 r. poz. 594
ze zmianami) oraz art. 28 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U.
z 2015 r. poz. 199 ze zmianami) stwierdzam niewaznos$¢ w calosci uchwaly nr X11/82/2015 Rady Miejskiej
w Strzelcach Opolskich z dnia 26 sierpnia 2015 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Strzelce Opolskie w rejonie ul. Henryka Poboznego.

Uzasadnienie

Na sesji 26 sierpnia 2015 r. Rada Miejska w Strzelcach Opolskich, dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5,
ustawy o0 samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, podjeta
uchwate nr XI1/82/2015 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Strzelce Opolskie w rejonie ul. Henryka Poboznego. Wyzej wymieniona uchwata wraz
z zalacznikami oraz dokumentacjg prac planistycznych wptyneta do organu nadzoru 31 sierpnia 2015 r. w celu
oceny ich zgodnosci z przepisami prawnymi. Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajacych organ nadzoru,
pismem z 15 wrzesnia 2015 r., na podstawie art. 61 § 1 i 4 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (j.t. Dz. U. z 2013 r. poz. 267 ze zmianami) w zwiazku z art. 91 ust. 5 ustawy o0 samorzadzie
gminnym, zawiadomit Przewodniczaca Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich 0 wszczgciu z urzedu
postepowania hadzorczego wraz z zapewnieniem organom Gminy Strzelec Opolskich mozliwosci czynnego
udziatu w prowadzonym postepowaniu, poprzez sktadanie wyjasnien dotyczacych przedstawionych w wyzej
wymienionym pismie zarzutow w terminie do 18 wrzesnia 2015 r. Wszczgcie postepowania nadzorczego
nastgpito z powodu naruszenia ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez naruszenie:

1) art. 15 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, tj. brak obowigzkowego okreslenia w planie miejscowym przeznaczenia
terenow oraz linii rozgraniczajacych tereny o0 roznych przeznaczeniach lub réznych zasadach
zagospodarowania, okreslajgc w §13 pkt. 1 lit. a, przeznaczenie podstawowe jako (cyt.):

- ,,zabudowa jednorodzinna (...),
- zabudowa wielorodzinna niskiej intensywnosci”

w zwigzku z § 13 pkt. 1 litera ¢ (cyt.): ,,sposoby przeznaczenia terenéw okreslone W lit. a mogq by¢
realizowane wyfqcznie jako zamienny sposéb wykorzystania terenu i obiektow z nim zwigzanych”,

2) art. 15 ust. 2 pkt. 6 ww. ustawy, tj. brak okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy, poprzez okreslenie
w uchwale w § 3 pkt 11, § 13 pkt 4 lit a-c oraz w § 14 pkt 4 lit. a i b jedynie maksymalnej wysokosci
budynkow.

Przewodniczaca Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich przedstawita wyjasnienia na zarzut naruszenia art. 15
ust. 2 pkt 1 ustawy w wyznaczonym terminie twierdzac (cyt.): ,, W analizowanym przypadku w Planie
wyodrebniono liniami rozgraniczajgcymi dwa tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej
oznaczone symbolami , MN/MWI1” i "MN/MW2”. W § 13 pkt. 1 lit. a uchwaly okreslano przeznaczenie
podstawowe tych terenow W sposob nastepujgey:
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- zabudowa jednorodzinna w rozumieniu przepiséw W sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadad budynki i ich usytuowanie, wydanych na podstawie ustawy Prawo budowlane,

- zabudowa wielorodzinna niskiej intensywnosci, przez co rozumie si¢ budynek sfuzgcy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz 8 lokali mieszkalnych, lub
zespot takich budynkow.

Dodatkowo na rysunku Planu jednoznacznie podkreslono koegzystencje opisanych wyzej sposobow
przeznaczenia terenéw zgodnie z Zalgcznikiem do Rozporzqdzenia, wprowadzajgc ukosne pasy w kolorach
reprezentujgcych tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (jasny brqgz) i wielorodzinnej (ciemny brgz).
Odpowiednio zastosowano fakze oznaczenia literowe terenow (,MN” dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz ,, MW" dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej), oddzielajqc dopuszczone w planie
sposoby przeznaczenia terenu ukosnikiem. Ponadto rozrézniono tereny o takim samym przeznaczeniu, nadajgc
im kolejne numery. W tym zakresie uchwata wypetnia catkowicie wymogi okreslone w Ustawie i przepisach
wykonawczych.

Nie stwierdzono takze przestanek do uznania dopuszczonych w Planie sposobéw przeznaczenia terenow
SMN/MWI” 0, MN/MW2” jako wzajemnie wykluczajqce sie. Zabudowa jednorodzinna i zabudowa
wielorodzinna niskiej intensywnosci majq bardzo zblizong charakterystyke | nalezy je uznacé za harmonizujgce
ze sobg.

Ustawa nie zawiera regulacji wykluczajgcych mozliwosé¢ powigzania wigcej niz jednego przeznaczenia
w granicach wyznaczonego w planie terenu. Podkreslenia wymaga takze fakt, ze dla kazdej z dopuszczonych
w Planie form zabudowy (zabudowy jednorodzinnej wolnostojgcej, blizniaczej i szeregowej oraz zabudowy
wielorodzinnej niskiej intensywnosci) ustanowiono odrebny zestaw zapisow, W szczegolnosci wskaznikow
i parametrow urbanistycznych.

Ustalony w § 13 pkt 1 lit. ¢ uchwaly warunek realizacji dopuszczonych sposobow przeznaczenia terenu
wylgcznie jako zamiennego sposobu wykorzystania terenu i obiektow z nim zwigzanych zostal wprowadzony
w Planie w celu zachowania fadu przestrzennego na omawianym obszarze (wyeliminowania mozliwosci
powstania réznych uktadow i typow zabudowy w obrebie jednego terenu).”

Odpowiadajgc na zarzut naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, poprzez brak okre$lenia maksymalnej
wysokosci zabudowy i okreslenie w uchwale w § 3 pkt 11, § 13 pkt 4 lit a-c oraz w § 14 pkt 4 lit. a i b jedynie
maksymalnej wysokosci budynkow Przewodniczacy Rady Gminy wyjasnia, ze (Cyt.): ,, Zgodnie z art. 15 ust. 2
pkt 6 ustawy w planie miejscowym okresia sie obowigzkowo maksymalng wysokos¢ zabudowy. W przytoczonej
przez organ nadzoru regulacji ustawowej nie wskazano obowigzku okreslenia maksymalnej wysokosci innych
elementow zagospodarowania terenu, niz zabudowa (ktéra zostata zdefiniowana jednoznacznie w § 3 pkt 11
uchwaly jako , budynek W rozumieniu przepisow odrebnych b zespél takich budynkéw”). Poniewaz
w przepisach prawa powszechnego nie ustanowiono definicji pojecia ,,zabudowa”, w uchwale powstala
koniecznos¢ zdefiniowania tego pojecia W sposob niebudzgcey watpliwosci przy pozniejszej interpretacji ustalen
planu. Nalezy podkreslié, ze pojecie ,,zabudowa” wystepuje W przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane i przepiséw wykonawczych do tejze ustawy w kontekscie wiasnie budynkow. Przyktadami mogg byé
regulacje § 3 pkt 1, 2 i 3 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (definicje zabudowy
Srédmiejskiej, jednorodzinnej i zagrodowej).”

Wojewoda Opolski wyjaénia zatem, CO nastepuje.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Strzelce Opolskie w rejonie
ul. Henryka Poboznego wyznaczono tereny pod zabudowg jednorodzinng i pod zabudoweg wielorodzinng
niskiej intensywnosci jako podstawowe przeznaczenie terendéw, jednoczesnie informujac w § 13 pkt. 1 lit. c,
iz Sposoby powyzszego przeznaczenia moga by¢ realizowane wyltacznie jako zamienny sposéb wykorzystania
terenu i obiektow z nim zwigzanych. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy, w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Z tresci tego przepisu wynikajg dwie normy: obowigzek ustalenia przejrzystego,
niebudzacego watpliwosci przeznaczenia terenu i obowiagzek dokonania tego w akcie prawnym, jakim jest
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Z kolei wedle art. 4 ust. 1 ustawy, w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu. Taka funkcja planu
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powoduje jednoczesnie, ze za pomoca linii rozgraniczajacych nalezy rozdzieli¢ na rysunku planu tereny, dla
ktorych w tym planie przewiduje si¢ okreslone, zazwyczaj rézne przeznaczenie, a zatem takze rézne ustalenia.

Stanowisko takie potwierdzit WSA we Wroctawiu w wyroku z dnia 7 lutego 2013 r., sygn. akt 11 SA./Wr 582/12,
wskazujac dodatkowo, ze nie ma watpliwosci, ze jedna strefa moze by¢ przeznaczona w planie dla realizowania
wigcej niz jednej funkcji, co mozna ewentualnie wykorzysta¢ dla elastycznego okreslania przeznaczenia
poszczegblnych stref. Wielofunkcyjno$é stref w Zadnej mierze nie podwaza jednak wymogu wykreslenia
w planie sztywnych linii rozgraniczajacych obszary o réznym przeznaczeniu. Przebieg tych linii moze zostac¢
zmieniony przez rade gminy w procesie zmiany planu miejscowego. Brak takze podstaw do uznania, ze dla
swobody gospodarowania przestrzenig przez gming mozna postugiwaé si¢ nieprecyzyjnymi oznaczeniami czy
decydowa¢ 0 uzupelnieniu obowigzujacych ustalen planu badZz nawet o ich ostatecznym obowigzywaniu
w drodze innych niz plan miejscowy aktow lub dziatan faktycznych dokonanych przez nieokreslony podmiot,
W nieokreslony sposob i w nieokreslonej formie.

Przeznaczenia podstawowe nie moga by¢ wobec siebie alternatywne w tym znaczeniu, ze dopuszczenie ich
realizacji osobno nie moze prowadzi¢ do braku realizacji funkcji podstawowej okreslonej W sposdb sugerujacy
Taczno$¢ przeznaczen podstawowych. W uchwalonym planie okre$lono przeznaczenie podstawowe dla terenu
oznaczonego symbolem MN/MW jako ,tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinne;j”.
Zapis w § 13 pkt 1 lit. ¢ ,,sposoby przeznaczenia terenow (...) moga by¢ realizowane wytacznie jako zamienny
sposob wykorzystania terenu i obiektow z nim zwigzanych” narusza art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy nakazuje w miejscowym planie okresli¢
przeznaczenie terendow, ktére powinny zawiera¢ okreSlenie przeznaczenia poszczegdlnych terenow lub zasad
ich zagospodarowania. W przepisie tym doszto do wewnetrznej sprzeczno$ci, poniewaz rada najpierw
postanowita 0 przeznaczeniu terenow pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i wielorodzinna, a nastgpnie
ustalita, ze funkcje mogg by¢ realizowane jako tylko mieszkaniowe jednorodzinne lub tylko mieszkaniowe
wielorodzinne niskiej intensywnosci. Tak sformutowany przepis powoduje, ze nie sposob z niego wyprowadzi¢
normy prawnej, ktéra mogtaby si¢ osta¢ w obrocie prawnym. Skoro ustawodawca nakazat w planie
miejscowym okresli¢ przeznaczenie terenu, a rada czyni to w sposob jasny, a mianowicie przewiduje zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng i wielorodzinna, to nie jest mozliwe zrealizowanie takiego przeznaczenia terenu
przy jednoczesnym stwierdzeniu, ze ,,sposoby przeznaczenia terenow (...) moga by¢ realizowane wytacznie
jako zamienny sposob wykorzystanie a terenu i obiektoéw z nim zwigzanych”. Jesli bowiem na danym obszarze
zostatby zrealizowany obiekt w zabudowie jednorodzinnej, to na skutek tego caty teren uzyskatby
przeznaczenie zabudowy jednorodzinnej i wowczas nie sposob stwierdzi¢, iz teren ten to zgodnie z zapisami
planu teren zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej. Wobec tego tak skonstruowany przepis nie spetnia
wymogu okreslenia przeznaczenia terenu w sposob jasny i niebudzacy watpliwosci, a wrecz mogacy wykluczaé
jego zastosowania (wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 23 lipca 2013 r., sygn. akt Il SA/Wr 309/13).

Na tle wyroku WSA we Wroctawiu z dnia 5 stycznia 2012 r., sygn. akt Il SA/Wr 746/11, niedopuszczalne sa
ustalenia planu, polegajace na dopuszczeniu zamiany (wymiennosci) ustalonego w planie podstawowego
przeznaczenia terenow. Dopuszczenie mozliwosci dowolnego, nieobwarowanego zadnymi warunkami,
dokonania zamiany (wymiany) podstawowego przeznaczenia poszczegolnych terenéw objetych planem na inne
przeznaczenie, bez przeprowadzenia postgpowania przewidzianego dla zmiany planu miejscowego, narusza
przepis art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy. Tak sformutowane zapisy planu nie okres$lajg W sposéb jednoznaczny
przeznaczenia terenu, nadto sporne ustalenia planu mogg prowadzi¢ do nieuprawnionego naruszenia prawa
wilasnosci. W takiej sytuacji mozna bowiem przyjaé, iz adresaci normy planu (wtasciciele terenow) nie maja
mozliwo$ci poznania przysztego przeznaczenia terenu.

Odnoszac si¢ do. braku okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy, poprzez okreslenie w uchwale w § 3
pkt 11, § 13 pkt 4 lit a-c oraz w § 14 pkt 4 lit. a i b jedynie maksymalnej wysokosci budynkow, Wojewoda
Opolski wskazuje, iz powyzsze postanowienia sa sprzeczne z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w zwiazku z § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Potwierdza to wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 26 czerwca 2013 r. sygn. akt IV SA/Po 505/13 (cyt.):
., Pojecie maksymalnej wysokosci zabudowy jest pojeciem zbiorczym i zawiera pojecia dotyczgce wysokosci
szeregu obiektow stanowigcych zabudowe, W tym takze budynkow. Okreslenie wskaznika, jakim jest
maksymalna wysokosé¢ zabudowy jest jednym z zasadniczych instrumentow ksztaftowania ladu przestrzennego
na danym terenie. Podanie maksymalnej wysokosci zabudowy sfuzy postawieniu pewnej granicy w przestrzeni,
ponad ktérq inwestorzy nie majg prawa realizowaé obiektow budowlanych. Okreslenie takiej wysokosci
wynika¢ moze 7 juz uksztattowanej wysokosci istniejgcych obiektow i zamiaru kontynuowania takiej wysokosci
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zabudowy, jak réwniez z checi wprowadzenia nowych zafozen ksztaltowania tadu przestrzennego,
podyktowanego wzgledami architektonicznymi.

Ponadto podkresli¢ nalezy, ze pojecie ,,maksymalnej wysokosci zabudowy ” obejmuje wszelkie obiekty, jest
zatem z jednej strony pojeciem szerszym od pojecia budynku, a z drugiej strony zawiera w sobie takze pojecie
wysokosci budynku. Istnienie takiego ogolnego wskaznika wysokosci zabudowy obowiqzujgcego dla wszystkich
obiektow jest celowe z punktu widzenia zapewnienia fadu przestrzennego. Pozostawienie istotnej kategorii
obiektow budowlanych w postaci budynkéw (lub pewnego ich rodzaju) poza tym wskaznikiem, z powodu
istnienia definicji wysokosci budynku w przepisach rozporzqdzenia w sprawie warunkéow technicznych
prowadzitoby do braku konsekwencji i uniemozliwiato organowi planistycznemu osiggnigcie zamierzonego
tadu urbanistycznego i architektonicznego.”

Wojewoda podkresla, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa powszechnie
obowigzujacego musi spetnia¢ wysokie wymagania stawiane tej kategorii aktow normatywnych oraz
odpowiada¢ standardom legalnosci. W przypadku naruszenia zasad sporzadzania planu ustawodawca nie
wymaga, aby przedmiotowe naruszenie miato charakter istotny. Oznacza to, ze kazde naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego, w tym brak okreslenia linii rozgraniczajacych tereny o r6znym przeznaczeniu
lub roznych zasadach zagospodarowania oraz brak okreslenia wysokosci zabudowy, skutkowaé bedzie
stwierdzeniem niewaznos$ci uchwaty rady gminy w catosci lub w cz¢sci.

Biorac pod uwage ww. niezgodnos¢ z prawem uchwaty nr X11/82/2015 Rady Miejskiej w Strzelcach Opolskich
z dnia 26 sierpnia 2015 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu
miasta Strzelce Opolskie w rejonie ul. Henryka Poboznego, trzeba uznaé, iz wadliwo$¢ ww. zapisow dotyczacych
terenéw zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz brak okreslenia wysokosci zabudowy skutkuje stwierdzenie
niewaznosci uchwaty w catosci.

POUCZENIE

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym, w zwiazku z art. 54 ust. 1
ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo 0 post¢gpowaniu przed sadami administracyjnymi (j.t. Dz. U. z 2012 r.,
poz. 270 ze zmianami), niniejsze rozstrzygnigcie moze by¢ zaskarzone do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Opolu, za moim posrednictwem, w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

z up. Wojewody Opolskiego
Dyrektor
Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci

Marek Swietlik
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