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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.1.743.20.2017.KB
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 31 marca 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zm.)
oraz art. 28 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U.
z 2016 r. poz. 778 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ w calo$ci uchwaly nr 626/VII/17 Rady Miejskiej
w Namyslowie z dnia 24 lutego 2017 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie Gminy Namystow.

UZASADNIENIE

Na sesji 24 lutego 2017 r. Rada Miejska w Namystowie, dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwiazku
z uchwatg nr 62/VII/15 Rady Miejskiej w Namystowie z dnia 2 kwietnia 2015 r. w sprawie przystgpienia
do zmiany miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych na terenie Gminy
Namystoéw, a takze stwierdzajac, ze miejscowy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Namystow, przyjetego uchwala nr 249/VII/16 Rady Miejskiej
w Namystowie z dnia 21 lipca 2016 r., podjeta uchwate nr 626/VII/17 w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie Gminy Namystow. Wyzej
wymieniona uchwala wraz z zatgcznikami oraz dokumentacja prac planistycznych wptyne¢ta do organu nadzoru
3 marca 2017 r., w celu oceny zgodnosci z przepisami prawa.

Po przeprowadzeniu czynnos$ci sprawdzajacych organ nadzoru pismem z 14 lutego 2017 r., na podstawie
art. 61 § 1 1 4 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (j.t. Dz. U. z 2016 r.
poz. 23 ze zm.) w zwiazku z art. 91 ust. 5 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym zawiadomit
Przewodniczacego Rady Miejskiej w Namystowie o wszczgciu z urzedu postgpowania nadzorczego.

Wszczecie postepowania nadzorczego nastapito z powodu naruszenia nastgpujacych przepisow:

1) § 8 pkt 112 oraz § 9 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (j.t. Dz. U. z 2003 r.
nr 164 poz. 1587), poprzez:

- brak mozliwosci powigzania rysunku planu, stanowigcego zalacznik nr 1, z tre$cia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w odniesieniu do obszaru oznaczonego na rysunku symbolem
SW1.11ZL,

- poprzez braku odpowiedniego oznaczenia barwnego dla terendw oznaczonego symbole SW1.1MNU,

- brak mozliwosci powigzania tre$ci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z rysunkiem
planu, stanowigcym zatacznik nr 1, w odniesieniu do tytulu zatacznika graficznego.

Uchwata dotyczymy zmiany miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych
na terenie Gminy Namystéw, natomiast tytut na zalagczniku graficznym doprecyzowuje, iz zmiana tych planow
obejmuje wie§ Smarchowice Wielkie;
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2) art. 15. ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 8 u.p.z.p. w zwigzku z § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 2003 r. Nr 164, poz. 1587) poprzez ustalenie nakazu wykonczenia $cian
zewnetrznych w § 7 ust. 6 pkt 9, § 8 ust. 6 pkt 9, § 9 ust. 5 pkt 8, § 10 ust. 6 pkt 9 (cyt.) ,,wykonczenie scian
zewnetrznych (co najmniej 50% ich powierzchni): tynk, cegla”. Powyzszy mnakaz odnoszacy si¢
do zastosowania $cisle okreslonego materiatu oraz jego ilosci przy realizacji zabudowy nie miesci si¢
w ustawowo przyznanych narzgdziach ksztattowania zabudowy unormowanych w ww. przepisach ustawy
oraz rozporzadzenia jako maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy,
linie zabudowy i gabaryty obiektow, sposob usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drog
1 innych terenéw publicznie dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke obiektow
budowlanych, pokrycie dachow, oraz geometria dachu;

3) art. 37 ust. 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku
art. 174 ust. 3a pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (j.t. Dz. U. 2016 r.
poz. 2147 ze zm.) poprzez sporzadzenie prognozy finansowej przez osobe niebedaca rzeczoznawca
majatkowym zgodnie z art. 174 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

4) art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. sporzadzenie projektu planu
miejscowego w skali 1:2000 bez wskazania okoliczno$ci uzasadniajacych przyjecie, iz zachodzi
szczegoOlnie uzasadniony przypadek.

Wojewoda Opolski zapewnil organom gminy Namystow mozliwosci czynnego udzialu w prowadzonym
postgpowaniu, poprzez sktadanie wyjasnien dotyczacych przedstawionych w wyzej wymienionym pismie zarzutow.

20 marca 2017 r. do tutejszego organu wplynely wyjasnienia Przewodniczacego Rady Miejskiej
w Namystowie (pismo z 20 marca 2017 r., znak Or.0002.2.2017.EM), w ktorych wskazuje, iz zarzucone przez organ
nadzoru naruszenie § 8 pkt 112 oraz § 9 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.,
(cyt.): ,tiret 1 — zaréwno

W tresci uchwaly, w § 11, jak i na rysunku planu (potudniowo-wschodni naroznik obszaru
opracowania) wystepuje teren oznaczony symbole SW1.11ZL,

tiret 2 — dla terenu SWI.IMNU istnieje jednoznaczna mozliwos¢ powigzania tego oznaczenia
na rysunku planu z trescig uchwalty i oznaczeniem w legendzie,

tiret 3 — istnieje jednoznaczna mozliwosé powigzania tytutu rysunku planu z trescig uchwaly — zaréwno
na rysunku planu jak i uchwale w §1 ust. 1 i kazdej karcie terenu jest wskazane, ze uchwata dotyczy
obszaru wsi Smarchowice Wielkie.”

Przeprowadzona przez Wojewodg Opolskiego ocena zgodnosci z prawem przedmiotowej uchwaly Rady
Miejskiej w Namystowie pod katem zapisow z art. 28 ust. 1 ustawy wykazata, ze organ stanowigcy Gminy
Namystow uchwalajgc niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego naruszyt istotnie zasady
sporzadzania planu miejscowego poprzez brak mozliwosci powigzania rysunku planu, stanowigcego
zatgcznik nr 1 z treScig miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w odniesieniu do obszaru
0znaczonego na rysunku symbolem SW1.11ZL, do ktérego nie odniesiono si¢ w tresci uchwatly, co skutkuje
stwierdzeniem niewaznosci kontrolowanej uchwaty.

Zgodnie z § 8 pkt 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na projekcie rysunku
planu miejscowego stosuje si¢ nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajqce jednoznacznie powigzanie projektu
rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego. Powyzszy wymog nie zostat spetniony, brak
jest bowiem mozliwosci powigzania zatacznika graficznego z trescig przedmiotowego planu miejscowego.

Odnosnie braku odpowiedniego oznaczenia barwnego dla terenu oznaczonego symbolem SW1.1IMNU, organ
nadzoru stwierdza, iz narusza ono § 9 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w odniesieniu do zatgcznika nr 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r., ktory okresla
podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia terenow, ktore nalezy stosowac
na projekcie rysunku planu miejscowego. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wyznaczono
obszar o symbolu SW1.IMNU, ktory zostal oznaczony kolorem ciemnobragzowym. Zgodnie z ww. zatacznikiem
do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury kolor ciemnobrgzowy zostal zarezerwowany dla terenow zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Powyzsze nie stanowi istotnego naruszenia zasady sporzadzania planu miejscowego
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i Wojewoda Opolski ogranicza si¢ jedynie do wskazania, iz wyznaczenie obszaru kolorem, ktoéry zostat
zarezerwowany dla innego przeznaczenia moze powodowac btedne zinterpretowanie obszaru.

Odnosnie braku mozliwosci powigzania tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z rysunkiem planu, stanowigcym zatacznik nr 1, w odniesieniu do tytutu zatacznika graficznego Wojewoda
Opolski przyjmuje wyjasnienia Przewodniczacego.

Naruszenie art. 15. ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zwigzku z § 4 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania poprzez ustalenie nakazu wykonczenia
$cian zewnetrznych w § 7 ust. 6 pkt 9, § 8 ust. 6 pkt 9, § 9 ust. 5 pkt 8, § 10 ust. 6 pkt 9 (cyt.) ,,wykonczenie
Scian zewnetrznych (co najmniej 50% ich powierzchni): tynk, cegla”, Przewodniczacy thumaczy, iz powyzsze
zapisy wynikajg z odmowy uzgodnienia Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow (pismo nr ZN.5150.69.2016.PS
z dnia 2 maja 2016 r.), ktory stanowi jeden z warunkow uzgodnienia.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 3 u.p.z.p., ksztalttowanie 1 prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
nalezy do zadan wtasnych gminy. Powyzsza regulacja stanowi wigc wyraz samodzielnosci wiladztwa
planistycznego gminy, a zatem przesadza o tym, ze to rada gminy jest organem ustawowo odpowiedzialnym
za uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rada gminy w zakresie posiadanej
samodzielnosci planistycznej zobowigzana jest jednak przestrzega¢ ustalonych w powyzszej ustawie zasad
planowania oraz okre$lonej ustawa procedury planistycznej. Ustalenia planu miejscowego, mimo, ze odnosza
si¢ do abstrakcyjnego adresata, reguluja status prawny konkretnych nieruchomosci potozonych na obszarze
planu. Skutki prawne uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sg znaczace zarowno
dla gminy, jak i wilascicieli nieruchomos$ci i inwestorow. Nadto, podkresli¢ nalezy normatywny charakter
postanowien zawartych w planie, ktory stosownie do tresci art. 14 wust. 8 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, jest aktem prawa miejscowego, a zatem zawiera przepisy o charakterze
powszechnie obowigzujacym (cho¢ w wymiarze lokalnym).

Natomiast zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo: zasady
ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé
Zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow oraz art. 15 ust. 3 pkt 8 u.p.z.p. w planie miejscowym okresla si¢ w zaleznosci
od potrzeb: sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terenow publicznie
dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke obicktow budowlanych oraz pokrycie
dachéw. Ponadto § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury stanowi ustalenia dotyczqce parametrow
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci
okreslenie linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu,
W tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz
geometrii dachu.

Powyzej wymienione przepisy prawa stanowig zakres regulacji jakich rada gminy moze dokona¢ w celu
ksztattowania zabudowy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Tut. organ podkresla,
iz w ramach ww. zakresu ksztaltowania przestrzeni ustawodawca nie przewidzial mozliwosci regulowania
w jakim stopniu $ciany budynku maja zosta¢ pokryte danym materiatem.

Nalezy wskaza¢, iz w przedmiotowe] sprawie konieczno$¢ wprowadzenia do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zapisow naktadajacych obowigzek rodzaju wykonczenia elewacji na tym
terenie budynkéw wynikat z uzgodnienia przedmiotowego planu z Opolskim Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow. Zgodnie ze znajdujacymi si¢ w dokumentacji prac planistycznych postanowieniami tego organu
uzgadniajgcego, pierwotnie odmoéwit on uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wskazujac warunki na jakich uzgodnienie bedzie moglo nastapi¢ — postanowienie z 2 maja 2016 r.
nr ZN.5150.69.2016.PS. W postanowieniu znalazt si¢ miedzy innymi warunek wprowadzenia wykonczenia
elewacji jako elewacje ceglane oraz kolorystyke, dla elewacji tynkowych w odcieniach bezy, szarosci
i ztamanych bieli. Nastgpnie postanowieniem z dnia 17 listopada 2016 r. nr ZN.5150.69.2016.MO Opolski
Wojewodzki Konserwator Zabytkow uzgodnil tekst i rysunek miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci terenu wsi Smarchowice Wielkie.
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Powyzsze, zdaniem organu nadzoru, uzasadniatlo wprowadzenie w przedstawionym miejscowym planie,
obowigzku zastosowania materiatow wykonczeniowych takich jak elewacje ceglane oraz kolorystyke, dla
elewacji tynkowych w odcieniach bezy, szaroéci i ztamanych bieli i w tym zakresie organ nadzoru nie
stwierdza istotnego naruszenia zasad sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Jednakze wskazanie ilo§ci zastosowanego materialu przy realizacji zabudowy, zdaniem organu
nadzoru, stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i w tym zakresie nalezy stwierdzi¢ niewazno$¢ przedmiotowego planu.

Odnosnie naruszenia art. 37 ust. 11 w.p.z.p. w zwigzku art. 174 ust. 3a pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami poprzez sporzadzenie prognozy finansowej przez osobe niebedaca rzeczoznawca
majatkowym zgodnie z art. 174 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Przewodniczacy Rady Miejskiej
wyjasnia, iz (cyt.): ,,zgodnie z art. 37 ust. 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do zasad
okreslenia wartosci nieruchomosci do zasad okreslenia wartosci nieruchomosci oraz zasad okreslania skutkow
finansowych uchwalenia planow lub zmiany planow, a takze w odniesieniu do 0sob uprawnionych do okreslenia
tych wartosci i skutkow finansowych stosuje si¢ przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a zatem
w przypadku uchwalonego planu zastosowano przepis art. 174 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
w ktory stanowi, Ze rzeczoznawca majgtkowy moze, ale nie musi, sporzqdzac¢ opracowania skutkow finansowych
uchwalenia planu lub zmiany planu w odroznieniu od okreslania wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i urzqdzen
trwale zwigzanych z nieruchomosciq. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze zgodnie z orzecznictwem sgdowym opracowanie
prognozy skutkow finansowych przez rzeczoznawcow majqtkowych nie jest istotnym naruszeniem trybu sporzqdzania
planu (wyrok WSA Il SA/Rz 888/08), a faktyczne skutki finansowe zwigzane z uchwaleniem lub zmiang planu
w zakresie obnizenia wartosci lub wzrostu wartosci nieruchomosci dokonywane sq w momencie zbycia
nieruchomosci na podstawie operatow przygotowanych przez rzeczoznawcow majgtkowych”.

Organ nadzoru ogranicza si¢ jedynie do wskazania, iz doszto do naruszenia prawa, gdyz w ocenie tut.
organu naruszenia te nie miaty cech istotnosci.

Naruszenie art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez sporzadzenie
projektu planu miejscowego w skali 1:2000 bez wskazania okolicznosci uzasadniajacych przyjecie, iz zachodzi
szczegdlnie uzasadniony przypadek Przewodniczacy Rady Miejskiej wyjasnia, iz miejscowy plan
zagospodarowania wsi Smarchowice Wielkie stanowi 407 ha powierzchni terenu, wobec czego mozna uznac,
ze zachodzi szczegdlny przypadek w zwiazku z znaczng powierzchnia terenu.

Wojewoda Opolski przyjmuje wyjasnienia Przewodniczacego Rady Miejskiej odno$nie zastosowanie skali
1:2000, jednakze wskazuje, iz kazde odstgpienie od stosowania ustalonej w ustawie o planowaniu skali, winno
by¢ odpowiednio wykazane w dokumentacji prac planistycznych.

Wojewoda Opolski podkresla, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa
powszechnie obowigzujacego musi spelnia¢ wysokie wymagania stawiane tej kategorii aktow normatywnych
oraz odpowiada¢ standardom legalnosci. Ustawodawca przyjat w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, ze istotne naruszenie zasad sporzgdzania studium lub planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu ich sporzqdzania, a takze naruszenie wilasciwosci organoéw w tym zakresie, powodujg
niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub jej czesci.

Organ nadzoru po analizie przedlozonej uchwaty wraz z zalacznikami stwierdza, iz brak mozliwosci
powiazania treSci uchwaty z zalgcznikiem graficznym oraz wskazanie ilosci zastosowanego materiatu przy
realizacji zabudowy stanowig istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, ktore w konsekwencji
skutkowa¢ muszg stwierdzeniem niewazno$ci uchwaty rady gminy w catosci.

W stosunku do pozostatego naruszenia prawa, tj. brak odpowiedniego oznaczenia barwnego, brak
wyjasnienia zastosowania skali, wykonanie prognozy finansowej przez osob¢ niebedaca rzeczoznawca
majatkowym, Wojewoda ogranicza si¢ do wskazania, ze przedmiotowa uchwata zostala wydana z naruszeniem
prawa. Wydane w przedmiotowej sprawie wskazanie ma na celu zapobiezenie tego typu uchybieniom
w przysztosci i nie skutkuje niewazno$ci uchwaty w tym zakresie.

Bioragc pod uwage ww. niezgodno$ci z prawem uchwaty nr 626/VIl/17 Rady Miejskiej w Namystowie
z dnia 24 lutego 2017 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na terenie Gminy Namystow, orzeczono jak na wstepie.
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POUCZENIE

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

z up. Wojewody Opolskiego
Z-ca Dyrektora
Wydziatu Infrastruktury i Nieruchomosci

Radostaw Migzek
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