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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IFI11.4131.64.2012
WOJEWODY SLASKIEGO

z dnia 27 grudnia 2012 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzqdzie gminnym (Dz. U. z 2001 r., Nr 142,
poz. 1591 zpdzn. zm.) wzwiazku zart. 28 ust. 1lustawy zdnia 27 marca 2003 r.o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2012.647),

stwierdzam niewaznos$¢

uchwaty Nr XXVIII/291/12 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 21 listopada 2012 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w Orzeszu — Jaskowicach oraz poinocno —
zachodniej czg$ci miasta Orzesze, w catosci.

Uzasadnienie

W dniu 21 listopada 2012 r. Rada Miejska Orzesze podjeta uchwale w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania dla terenu potozonego w Orzeszu — Jaskowicach oraz potnocno — zachodniej cze$ci
miasta Orzesze.

Stosownie do przepisu art. 20 wust. 2ustawy zdnia 27 marca 2003 r.o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2012.647 — zwanej dalej: u.p.z.p.) Burmistrz Miasta Orzesze
przekazal wdniu 27 listopada 2012 r. organowi nadzoru dokumentacje prac planistycznych
odzwierciedlajaca przebieg postepowania w sprawie uchwalenia miejscowego planu wraz z uchwata Nr
XXVI11/291/12.

W mysl art. 28 ust. 1 u.p.z.p. naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu,
atakze naruszenie wilasciwosci organdw w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy
wczesci lub w calosci. W przypadku naruszenia zasad sporzadzania planu kazde naruszenie zasad
sporzadzania planu miejscowego, a nie tylko istotne, winno skutkowaé stwierdzeniem niewaznosci uchwaty
rady gminy w cato$ci lub w czesci.

W trakcie prowadzonego postgpowania nadzorczego, majacego na celu zbadanie legalnosci uchwatly,
organ nadzoru stwierdzit, ze przedmiotowa uchwata istotnie narusza przepisy art. 20 ust. 1 u.p.z.p., zgodnie
z ktorym rada miejska uchwala plan miejscowy po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium.

Uchwalajac miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w Orzeszu —
Jaskowicach oraz potnocno — zachodniej czgéci miasta Orzesze, Rada Miejska Orzesze przyjeta dokument,
ktorego ustalenia istotnie naruszaja zapisy Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Orzesze, zatwierdzonego uchwata Nr XV/124/11 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 17
listopada 2011 r., w nastepujacy sposob.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 9MN/U, jako przeznaczenie podstawowe ustalono
rownorzednie realizacje funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej oraz realizacje funkcji ustugowych,
z wykluczeniem uslug zwiazanych ze skladowaniem i przetwarzaniem odpadéw, skupu ztomu, handlu
hurtowego i myjni samochodowych.
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Zgodnie ze studium miasta Orzesze teren ten zostal przewidziany na tereny laséw i 0znaczony symbolem
1.1/12.L.1. Zgodnie z Tomem II Studium, zawierajacym Kierunki zagospodarowania przestrzennego, § 11
ust. 2 pkt 2, tereny oznaczone w studium symbolem L1 — tereny lasow, stanowig tereny chronione przed
zabudowa. Jednoczesnie zgodnie z zatacznikiem Nr 4 do uchwaly Nr XV/124/11 zatwierdzajacej studium,
zawierajacym tabelaryczne zestawienie kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczeniu
terenow, dla przedmiotowego terenu oznaczonego symbolem 1.1/12.L.1 jako przeznaczenie dominujace
wprowadzono L1 - tereny laséw, natomiast jako przeznaczenie réwnorzgdne M1 - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i niskiej intensywnosci, dopuszczajac tym samym mozliwos¢ realizacji
zabudowy. Jednoczes$nie zarowno w tekscie studium jak rowniez w zataczniku nr 4 nie dopuszczono na
wskazanym terenie realizacji funkcji ustugowej. Tereny zabudowy mieszkaniowo — uslugowej zostaty
bowiem oznaczone w studium symbolem M4,

Tym samym nalezy uznaé, ze przewidziana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
mozliwos¢ realizacji funkcji ustugowej na terenie IMN/U stoi w sprzecznosci do postanowien studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze.

Zgodnie z art. 9 ust. 4 u.p.z.p. ustalenia studium sa wiazace dla organdw gminy przy sporzadzaniu
planow miejscowych. Nakaz ten, sformulowany w sposob jednoznaczny, o charakterze bezwzglednym,
oznacza konieczno$¢ respektowania ustalen studium przy uchwalaniu planéw miejscowych. Postanowienia
studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy maja dla organow
wykonawczych charakter wiazacy przy sporzadzaniu projektéw miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, dla organdéw stanowiacych za$ przy uchwalaniu tychze planow. W wyroku dnia 22 grudnia
2010 r. — Il SA/Wr 610/10 Wojewodzki Sad Administracyjny we Wroctawiu wskazuje, ze rada gminy —
wyposazona w kompetencje zarowno do uchwalania studium, jak i miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — przy podejmowaniu uchwaly w sprawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, dokonuje swoistego samoograniczenia w sferze uchwalanych na
podstawie tego aktu planow. Samoograniczenie to moze by¢ modyfikowane przez rade gminy w skutek
zmiany studium w celu realizacji przedsigwzig¢ nieprzewidzianych w dotychczasowej wersji tego aktu.
Jezeli wigc organy gminy uznaja za niezbgdne zagospodarowanie terenu w sposob odmienny od
postanowien studium, zmiana planu w tym zakresie moze nastapic¢ jedynie po uprzedniej zmianie studium.
Przyjecie w planie ustalen niezgodnych ztrescia studium stanowi naruszenie zasad sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego prowadzace do niewazno$ci tego aktu. Gmina,
wramach przyznanego jej wladztwa planistycznego, moze samodzielnie ksztaltowaé sposob
zagospodarowania danego obszaru, pod warunkiem, ze dziata w granicach ina podstawie prawa i nie
narusza przyznanego jej wiadztwa.

Zgodnie zatem z zasada wyrazona w art. 20 ust. 1 u.p.z.p. mozliwo$¢ uchwalenia planu miejscowego
przez rade miejska moze nastapi¢ dopiero po stwierdzeniu, Zze nie narusza on ustalen studium.
Przeznaczenie, wuchwale Nr XXVIII/291/12 terenéw 9MN/U pod realizacjg funkcji ustugowej, na
rownorzednych zasadach z funkcja mieszkaniowa, co daje jednocze$nie mozliwos¢ realizacji wytacznie
funkcji ustugowej, razaco narusza postanowienia studium Miasta Orzesze.

Podobne naruszenie ma miejsce w odniesieniu do terenow oznaczonych w studium 1.1./9.M1, dla ktérych
w przedmiotowym planie miejscowym dopuszczono przeznaczenie 23MN/U. Zgodnie bowiem
z zatacznikiem nr 4 do studium, zawierajacym tabelaryczne zestawienie dopuszczonych do realizacji
przeznaczen terendow czy to w formie przeznaczenia dominujacego, rownorzednego, wskazanego czy
dopuszczonego, dla terenu oznaczonego w studium symbolem 1.1./9.M1 nie przewidziano mozliwosci
realizacji funkcji ustugowych.

Badajac przedmiotowa uchwale organ nadzoru stwierdzit takze naruszenie ustalen studium w odniesieniu
do terenow MN/U lezacych w potnocno — wschodniej czgs$ci obszaru objgtego planem miejscowym, dla
ktorych w studium wyznaczono jako kierunki rozwoju tereny 1.1./10.M1. Co prawda dla wskazanego
terenu w zataczniku nr 4 do uchwaly Nr XV/124/11 zatwierdzajacej studium, jako przeznaczenie
dopuszczone wskazano tereny Ul — tereny zabudowy ustugowej komercyjnej, jednak jak wskazuje definicja
zawarta w Tomie II studium, § 11 ust. 1 pkt 4, pod pojeciem przeznaczenia dopuszczonego nalezy rozumieé
zar6wno:
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- istniejace przeznaczenie i zagospodarowanie, w tym wymieniane z nazwy przeznaczenie wewnatrz terenu,
tereny zieleni i rodzinnych ogrodéw dziatkowych, wskazane do zachowania lub dopuszczone do zmiany (w
tym rozbudowy, przebudowy) z wylaczeniem przeznaczen niedopuszczonych, z zastrzezeniem, iz
przeznaczenia te zostana uscislone na etapie przysztych planéw miejscowych;

- nowe wymieniane z nazwy przeznaczenia dopuszczone dla czgsci nieruchomosci potozonych w granicach
terenu studium, nie kolidujace, uzupekniajace i wzbogacajace przeznaczenie dominujace z zastrzezeniem, iz
nie moga sta¢ si¢ przeznaczeniem dominujacym W granicach danego terenu.

W omawianym przypadku na terenach oznaczonych w planie symbolami MN/U, ktorym

w studium odpowiadaja tereny oznaczone symbolem 1.1./10.M1, dopuszczono jednocze$nie
mozliwo$¢ realizacji funkcji mieszkaniowej i ustugowej, ktore to funkcje mozna stosowa¢ zamiennie.
Powyzsze stanowi zatem naruszenie ustalen studium, zgodnie z ktorym ustugi na tych terenach moga
pehié jedynie funkcj¢ uzupetniajaca w stosunku do przeznaczenia podstawowego.

Dopuszczanie w ramach jednego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi rownorzednie dwoch
funkcji stanowi takze naruszenie przepisow art. 15 ust. 2 pkt. 1 u.p.z.p., zgodnie z ktorym w planie
miejscowym okresla si¢ obowiazkowo linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Niewatpliwe tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i tereny
szeroko pojetej zabudowy ustlugowej stanowia odrgbne przeznaczenia terenéw, na co wskazuje takze
zalacznik nr 1 do rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587), ktory to zatacznik
okresla podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia terenow, ktore
nalezy stosowac¢ na projekcie rysunku planu miejscowego.

Co prawda w § 9 ust. 4 rozporzadzenia ustalono, ze w zaleznos$ci od specyfiki i zakresu ustalen
dotyczacych przeznaczenia terenéw oraz granic i linii regulacyjnych, dopuszcza si¢ stosowanie na
rysunku planu miejscowego uzupetniajacych i mieszanych oznaczen barwnych i jednobarwnych oraz
literowych i cyfrowych. Nie oznacza to jednak, ze w tek$cie uchwaty mozna w ramach jednego terenu
wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi wprowadza¢ zamienne przeznaczenia terenu. Jak wskazat
Naczelny Sad Administracyjny w orzeczeniu z dnia 8 sierpnia 2012 r. — sygn. akt Il OSK 1334/12:
,, przeznaczenie terenu musi byé okreslone w planie W sposob jednoznaczny, nie moze pozostawiaé
podmiotowi innemu niz rada mozliwosci okreslenia tego przeznaczenia. Zmiana przeznaczenia terenu
moze zostaé dokonana jedynie w drodze zmiany planu. Tres¢ przepisow planu wraz z innymi przepisami
determinuje sposob wykonywania prawa wiasnosci, zatem dokonany w planie miejscowym wybor
przeznaczenia terenu nie moze mie¢ charakteru dowolnego i nie moze nasuwaé zadnych watpliwosci co
do funkcji danego terenu ™.

Sformutowanie w ten sposob ustalen planu stwarza stan niepewnosci co do ostatecznego przeznaczenia
terenow nie tylko w stosunku do wlascicieli nieruchomosci objetych tym planem, ale takze wiascicieli
nieruchomosci bezposrednio sasiadujacych z obszarem objetym planem.

Ponadto, przepis a rt. 3 u.p.z.p. stanowi, ze zadaniem gminy jest ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy. Wyznaczenie w planie liniami rozgraniczajacymi terendw, na ktorych
ustala si¢ mozliwo$¢ zagospodarowania kilkoma réznymi funkcjami, w rzeczywisto$ci nie stanowi
decyzji gminy w zakresie przysztego zagospodarowania terenu, gmina pozostawita bowiem w ten sposéob
decyzje co do funkcji terenu przysztym inwestorom.

Badajac zgodno$¢ z prawem uchwaly Nr XXVIII/291/12 organ nadzoru dopatrzyt si¢ takze naruszenia
przepisow art. 17 pkt 3 u.p.z.p. Jak wskazuje orzecznictwo sadow administracyjnych, wykladajac art. 17
pkt 13 oraz art. 19 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy przyjac, ze
w przypadku uwzglednienia uwagi przez organ wykonawczy gminy nalezy ponowi¢ procedurg
planistyczna w niezbednym dla dokonanej w projekcie zmiany zakresie, a nie tylko w zakresie uzgodnien
z wlasciwymi organami, jak wynika wprost z przepisow. Oznacza to, ze jezeli charakter zmiany bedzie to
uzasadniat, to konieczne moze by¢ takze ponowne wylozenie zmienionego projektu planu. Za ponownym
wylozeniem zmienionego projektu planu bedzie przede wszystkim przemawia¢ to wjaki sposob
dokonana zmiana wplywa na interes indywidualny i w jakim stopniu wywotuje ona potrzebe obrony
indywidualnego interesu poprzez zgloszenie uwagi do projektu planu w wersji zmienionej (orzeczenie
NSA z dnia 4 sierpnia 2011 r. sygn. akt 11 OSK 168/11).
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Tym samym istotna role bedzie odgrywal charakter prawny uwag wnoszonych do wytozonego do
publicznego wgladu projektu planu. Jezeli sa to uwagi o charakterze indywidualnym, zglaszane
W odniesieniu do poszczegolnych dzialek, to jako takie moga by¢ uwzglgdniane przez burmistrza miasta
w trybie art. 17 pkt 13 u.p.z.p. bez obowiazku ponowienia procedury planistycznej. Czym innym jest
natomiast wprowadzanie zmian o charakterze ogoélniejszym, wowczas gdy mamy do czynienia
z konfliktem interesow roznych grup wiascicieli dziatek polozonych na obszarze objgtym zmianami.
Zmiany lezace w interesie jednych, moga narusza¢ interesy innych wiascicieli i jezeli dokonywane sa
arbitralnie przez burmistrza miasta powoduja, ze ci ktdrzy sa w opozycji do zmian tracqa mozliwos¢ ich
kwestionowania w formie uwag do zmienionego projektu (orzeczenie NSA z dnia 11 maja 2012 r. sygn.
akt 11 OSK 460/12)

W omawianej sprawie, sposrdd 39 uwag ztozonych do projektu planu, Burmistrz Miasta Orzesze
uwzglednit 20 z nich w catosci lub w znaczacej czgséci, dokonujac tym samym zmiany przeznaczenia
terenow oznaczonych w planie symbolem MN z funkcji mieszkaniowej na funkcje mieszkaniowa
Z robwnorzednymi szeroko rozumianymi ustugami — tereny MN/U. Na skutek uwzglednienia uwag
wprowadzono zmiany polegajace na zmianie przeznaczenia pojedynczych dziatek a takze grup
sasiadujacych ze soba dziatek, nawet jezeli czg$¢ tych dziatek lub catych terendow nie byta przedmiotem
zglaszanych uwag. Zmiany te sa istotne nie tylko z punktu widzenia sktadajacych uwagi, ale przede
wszystkim z punktu widzenia mieszkancow nieruchomosci sasiednich, ktorzy nie skorzystali z prawa do
sktadania uwag bedac w przekonaniu, iz przeznaczenie okreslonych terendow nie ulegnie zmianie.

W takiej sytuacji, gdy zainteresowane podmioty, ktorych interesow prawnych beda dotyczyty ustalenia
przysziego planu, nie maja mozliwosci wczesniejszego zapoznania si¢ z projektem aktu prawa
miejscowego, ani nawet sugestiami co do jego modyfikacji wynikajacych ze ztozonych uwag, ma on
znamiona istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu w rozumieniu art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Majac na uwadze powyzsze, organ nadzoru stwierdza niewaznos¢ uchwaty Nr XXVIII/291/12 Rady
Miejskiej Orzesze zdnia 21 listopada 2012 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego w Orzeszu — Jaskowicach oraz pdtnocno — zachodniej czgsci
miasta Orzesze w catosci z powodu istotnego naruszenia przepisOw prawa, co na mocy art. 92 ust.
1 ustawy o0 samorzadzie gminnym  skutkuje wstrzymaniem jej wykonania z dniem dorgczenia
rozstrzygnigceia.

Od niniejszego rozstrzygnigeia przystuguje prawo zlozenia skargi do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Slaskiego, w terminie
30 dni od jego dorgczenia.

z up. WOJEWODY
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Dyrektor Wydziatu
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Igor Smietanski

Otrzymuja:
1) Rada Miejska Orzesze

- za zwrotnym potwierdzeniem odbioru,
2) Ala.
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