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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.1.743.15.2018.KD
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 2 marca 2018 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. 22017 r. poz. 1875 ze zm.)
oraz art. 28 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1073 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ w calosci uchwaly nr LV/1092/18 Rady Miasta Opola z dnia
25 stycznia 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,, Wojtowa
Wies I” w Opolu.

Uzasadnienie

Na sesji 25 stycznia 2018 r. Rada Miasta Opola podjeta uchwate w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,, Wojtowa Wies I” w Opolu.

Wyzej wymieniona uchwata wraz z zalacznikami oraz dokumentacja prac planistycznych wplyneta do organu
nadzoru 1 lutego 2017 r., w celu jej oceny pod katem zgodno$ci z przepisami prawa.

Po przeprowadzeniu czynnosci sprawdzajacych organ nadzoru pismem z 16 lutego 2018 r., na podstawie
art. 61 § 114 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (j.t. Dz. U. z 2017 r. poz. 1257
ze zm.) w zwiazku z art. 91 ust. 5 ustawy o samorzadzie gminnym zawiadomit Przewodniczacego Rady Miasta
Opola o wszczeciu z urzedu postgpowania nadzorczego.

23 lutego 2018 r. wplyngly wyjasnienia, nr BU.6721.7.8.2016.DK, BU.ZD-00041/18, Prezydenta Miasta
Opola, przekazane pismem nr BRM.0711.00002.2018 Wiceprzewodniczacej Rady Miasta Opola.

Po przeanalizowaniu przedmiotowej uchwaty oraz zalaczonej do niej dokumentacji, a takze przepisow prawa
stwierdzono naruszenie:

1) art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwigzku z § 4 pkt 8
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587)
poprzez brak wprowadzenia obligatoryjnych ustalen odnoszacych sie do szczegélowych zasady i warunki
scalania i podzialu nieruchomos$ci objetych planem miejscowym.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w miejscowym planie
okresla si¢ szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci objetych planem miejscowym.
W mysl natomiast § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ustalenia
dotyczace szczegotowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomos$ci powinny zawiera¢ okreslenie
parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegdInosci minimalnych
lub maksymalnych szerokosci frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kata potozenia granic dziatek
w stosunku do pasa drogowego. Oznacza to, iz plan miejscowy wypetnia dyspozycje¢ art. 15 ust. 2 pkt 8 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli zostang w nim okreslone szczegdtowe zasady i warunki
scalania i podzialu, w spos6b wynikajacy z rozporzadzenia i uwzgledniajacy wymienione W nim warunki.
Ustalone w planie szczegotowe zasady i1 warunki scalania i podziatu stanowig nastgpnie podstawe
do przeprowadzenia scalenia i podzialu nieruchomos$ci na podstawie art. 101 ustawy o gospodarce
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nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.). Bez uszczegdtowionych planem zasad i warunkow
scalania i podziatu nie jest w ogdle mozliwe przeprowadzenie takiej procedury.

Z wyjasnien organu gminy wynika, iz dla terenéw mieszkalnych nie ustala ww. parametroéw, gdyz stanowia
one szczegblnie niewielkie obszary i sg juz uksztaltowane i nie wymagaja ustalenia powyzszych zasad.
Dodatkowo organ gminy wskazuj, iz zastosowanie sformutowania ,,nie ustala si¢”, ktore zgodnie z definicja
w § 3 ust. 2 pkt 1 przedmiotowej uchwaty beda ustalone na podstawie przepisow odrebnych, wskazuje
ewentualne podzialty w oparciu np. o ustawe o gospodarce nieruchomog$ciami.

Z powyzszym stanowiskiem nie sposob si¢ zgodzi¢, bowiem ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego szczegotowych zasad scalania i podziatu jest co do zasady, obligatoryjnym elementem tresci
planu, co nie oznacza niedopuszczalnosci odstepstwa od tej zasady. Zamieszczenie zasad scalania i podziatu to
wymogi obligatoryjne, gdy okolicznosci faktyczne uzasadniajg takie ustalenia. Wynika z tego, ze zastosowanie
tego przepisu musi by¢ poprzedzone weryfikacja pod katem, czy stan faktyczny odpowiada ustaleniom tych
zasad.

Jednakze organ gminy wprowadza w § 5 ust. 3 — 12 pkt 11 zwrot ,nie ustala si¢” co w konsekwencji
sugeruje, iz powyzsze parametry sg ustalone na podstawie przepisOw odrebnych. Niemniej jednak organ gminy
w wyjasnieniach wskazuje, iz nie byto potrzeby ustalenia zasad i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

Biorac pod uwage powyzsze organ decydujac si¢ na ustalenie zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci, poprzez wprowadzenie sformutowania ,,nie ustala si¢”, byt zobligowany do podporzadkowania
sie¢ wymogom powotywanego wczesniej § 4 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. i okreslenia wszystkich wskazanych w tym przepisie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku
scalenia i podziatu nieruchomosci. Jednakze w przypadku braku uwarunkowan dotyczacych ktoregokolwiek
z tych punktéw, w tresci projektu powinna znalezé si¢ odpowiednia o tym informacja (por. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego siedziba w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 3 listopada 2016 r.,
I1 SA/Go 659/16).

Ponadto nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z art 102 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gmina moze
dokona¢ scalenia i podzialu nieruchomosci na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wyjatkiem stanowig tereny przeznaczone w planach miejscowych na cele lesne i rolne.
Dodatkowo instytucja scalania i podziatu nieruchomosci stanowi odrebna instytucje niz podziat nieruchomosci,
wobec czego nie mozna w zakresie ustalenia zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci regulowac
kwestii dotyczacych podzialu nieruchomosci, o ktérych mowa w wyjasnieniach organ gminy.

Majac na wzgledzie powyzsze, tut. organ stwierdza, iz wprowadzenie sformulowania ,.nie ustala si¢” dla
scalania i podzialu nieruchomosci stanowig istotne naruszenie zasad sporzadzania planu, gdyZz w miejscowym
planie reguluje si¢ powyzsze normy, o ktorych mowa réwniez w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
W sytuacji gdy organ gminy z uwagi na brak uwarunkowan dotyczacych punktéw art. 15 ust. 2 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym winien w treSci uchwaly wprowadzi¢ odpowiednig
informacj¢, w tym przypadku ,,nie dotyczy”.

2) art. 15 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez
wprowadzenie ustalen dla wolnostojacych budynkéw gospodarczych i garazowych, ktére winny
nawigzywa¢ forma i wykonczeniem do budynku funkcji podstawowej (mieszkalnego lub ustugowego),
jednakze przeznaczeniem podstawowym dla ww. terenéw jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
lub zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa, natomiast ustugi stanowig przeznaczenie uzupekiajace.

W § 5 ust. 1 —31 pkt 8 lit. ¢ wprowadzono ustalenia, iz wolnostojace budynki gospodarcze i garazowe, ktdre
winny nawigzywac¢ forma i wykonczeniem do budynku funkcji podstawowej (mieszkalnego lub ustugowego),
jednakze przeznaczeniem podstawowym dla ww. terenow jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa zagrodowa. Natomiast ustugi stanowig przeznaczenie
uzupekniajace, co w konsekwencji powoduje, iz wystepuje sprzeczne zagospodarowania terenu. Organ gminy
wyjasnia, iz wprowadzenie powyzszego zapisu jest odniesieniem do funkcji budynkow znajdujgcych sig
na terenie obecnym, a nie do przeznaczenia terenu.

Wobec powyzszego nalezy uznaé, iz w celu uniknigcia blednego wprowadzenia odbiorcy przedmiotowego
planu, jakim jest odniesienie do funkcji podstawowe]j organ nadzoru stwierdza jedynie niewazno$¢ zwrotu
w § 5ust. 1 — 31 pkt 8 lit. ¢ ,.,funkcji podstawowej”, jako istotne naruszenie zasad sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, gdyz powyzsze zapisy sg sprzeczne.
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3) art. 15 ust. 2 pkt 12 w zwigzku z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
poprzez wprowadzenie zerowej stawki planistycznej.

Art.15 ust. 2 pkt 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze w planie miejscowym
okresla si¢ obowigzkowo stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4. Zgodnie za$ z art. 36 ust. 4 ww. ustawy, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang, warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosc¢, wojt,
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalong w tym planie, okre§long w stosunku
procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wlasnym gminy, a jej wysokos$¢ nie
moze by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Wojtowa Wie§ 7 w Opolu dla kazdego terenu
wprowadza stawki w wysokos$ci 0%. Jednakze dla terenu o symbolu 10MN o przeznaczeniu podstawowym pod
zabudowe¢ mieszkalng jednorodzinng stawka ta powinny zosta¢ okre§lone inna niz zerowa, gdyz z analizy
poprzedniego planu zagospodarowania (uchwaty nr XXX111/343/08 Rady Miasta Opola z dnia 3 lipca 2008 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Wojtowej Wsi w Opolu)
wynika, iz ww. teren posiadal inne przeznaczenia, tj. 6U czyli zabudowa ustugowa. Dodatkowo nalezy
wskazac, iz w prognozie finansowej zawarto, ze W wigkszosci nie ulegnie zmianie.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, iz w przypadku zmiany przeznaczenia gruntéw objgtych
planem nalezy okresli¢ wysokos$¢ stawki procentowej, wobec czego ustalenie na poziomie 0% stanowi istotne
naruszenia prawa i skutkuje uchyleniem powyzszego obszaru.

4) § 3 ust. 2 w zwiazku z § 143 rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow w sprawie ,,Zasad Techniki
Prawodawczej” z dnia 20 czerwca 2002 r. (j.t. Dz.U. z 2016 r. poz. 283) poprzez wprowadzenie zapisu
w § 5 ust. 51 pkt 14 lit. e, ktéry dopuszcza lokalizacje ulic lokalnych okres§lonych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwala nr XXXIII/343/08 Rady Miasta Opola
z 3 lipca 2008 r.

Zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow w sprawie ,,Zasad Techniki Prawodawczej”,
w ustawie nie zamieszcza si¢ przepisow, ktore regulowatyby sprawy wykraczajqce poza wyznaczony przez nig
zakres przedmiotowy (stosunki, ktore reguluje) oraz podmiotowy (krgg podmiotow, do ktorych si¢ odnosi).
Ponadto zgodnie z § 143 ww. rozporzadzenia powyzsze wytyczne odnosza si¢ rowniez do aktow prawa
miejscowego, jakim jest m.in. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W § 5 ust. 51 pkt 14 lit. e przedmiotowego planu dopuszczono lokalizacj¢ ulic lokalnych okreslonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg nr XXXI11/343/08 Rady Miasta
Opola z 3 lipca 2008 r.

W ocenie tut. organu wprowadzenie powyzszych ustalenia stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, gdyz odnosza si¢ one do innego aktu prawa
miejscowego jakim jest uchwata nr XXXIII/343/08 Rady Miasta Opola z 3 lipca 2008 r., ktory znajduje si¢
poza granicami niniejszego planu, tj. uchwaty nr LV/1092/18 Rady Miasta Opola z dnia 25 stycznia 2018 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Woéjtowa Wies I” w Opolu.
Ponadto nalezy zauwazy¢, iz w sytuacji zmiany lub uchwalenia nowego miejscowego planu zagospodarowania
dla terenu objetego uchwatg nr XXXI11/343/08 Rady Miasta Opola z 3 lipca 2008 r., powyzszy zapis stanie si¢
bezprzedmiotowy.

W odniesieniu do pozostatych zarzutow zawartych w zawiadomieniu o wszczeciu z urzedu postepowania
nadzorczego z 16 lutego 2018 r., Wojewoda przyjmuje otrzymane w ww. zakresie wyjasnienia.

Wojewoda Opolski podkresla, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa
powszechnie obowigzujgcego musi spetnia¢ wysokie wymagania stawiane tej kategorii aktow normatywnych
oraz odpowiada¢ standardom legalnosci. Ustawodawca przyjat w art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ze istotne naruszenie zasad sporzqdzania studium lub planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu ich sporzqdzania, a takze naruszenie wiasciwosci organéw w tym zakresie, powodujg
niewaznos¢ uchwaty rady gminy w calosci lub jej czesci.

Organ nadzoru w przypadku stwierdzenia, ze wadliwe sg wylacznie niektore postanowienia i zapisy uchwaty
planistycznej, winien ograniczy¢ si¢ do stwierdzenia niewaznosci badanej uchwaty tylko w czesci odnoszacej
si¢ do tych nieprawidtowosci. Warunkiem podjecia takiego rozstrzygnigcia jest jednak ustalenie, ze pozostata
niewadliwa cze$¢ uchwaty moze nadal funkcjonowac w obrocie prawnym, a wyeliminowanie nieprawidtowych
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postanowien nie zaburzy spojnosci calego aktu, ani tez nie spowoduje dezintegracji ustalen planistycznych
w pozostalym zakresie. Uchylenie czeS$ci zapisow kontrolowanej uchwaty wigzaloby si¢ z ingerencja
w przyznang w art. 3 u.p.z.p. wladztwo planistyczne gminy, bowiem ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, jest
zadaniem wlasnym gminy i mogloby rowniez wprowadzi¢ zbyt daleko idgce zmiany merytoryczne, sprzeczne
z intencjg uchwatodawcy. Wojewoda posiada jedynie uprawnienie do stwierdzenia niewazno$ci przepisow
uchwaly niezgodnych z przepisami powszechnie obowigzujagcymi i nie moze wydanym rozstrzygnigciem
zmienia¢ ustalen rady gminy.

Wojewoda Opolski po analizie przedlozonej uchwaly wraz z zalacznikami oraz przestanych wyjasnien
stwierdza, iz brak wprowadzenia obligatoryjnych ustalen odnoszacych si¢ do szczegdtowych zasady i warunki
scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym, wprowadzenie zerowej stawki planistycznej,
wprowadzenie sprzecznych ustalen, wprowadzenie zapisu odnoszacego si¢ do innego akt prawa miejscowego,
stanowig istotne naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego, ktore w konsekwencji z uwagi
na pierwsze naruszenie, skutkowa¢ musi stwierdzeniem niewaznosci uchwaly rady gminy w catosci.

Uniewaznienie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Wojtowa Wie$ I” w Opolu w catosci
spowodowane jest istotnym naruszeniem zasad sporzadzania miejscowego planu. Nie znajduje uzasadnienia
w analizowanym przypadku uniewaznienie jego zapisdow w czeSci, bowiem powodowaloby to konieczno$é¢
wyeliminowania znacznych fragmentéw miejscowego planu, co w ostateczno$ci doprowadzitoby do braku jego
czytelnos$ci i przejrzystosci.

Bioragc pod uwage charakter naruszen oraz fakt, iz w przedmiotowej sprawie wprowadzone wadliwe zapisy
dezintegruja postanowienia calego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nalezalo stwierdzi¢
niewazno$¢ analizowanej uchwaty przyjmujacej ten plan w cato$ci.

POUCZENIE

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

z up. Wojewody Opolskiego
Dyrektor
Wydziatlu Infrastruktury i Nieruchomosci

Malgorzata Katuza-Swoboda



		2018-03-05T13:10:18+0000
	Polska
	TERESA MATCZYŃSKA; OPOLSKI URZĄD WOJEWÓDZKI
	Publikacja w dzienniku urzędowym.




