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ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR IN.1.743.8.2017.AD
WOJEWODY OPOLSKIEGO

z dnia 24 lutego 2017 r.

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz.U. z 2016 r.,
poz. 446 ze zm.), w zwiazku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2016 r., poz. 778 ze zm.) stwierdzam niewazno$¢ w caloSci uchwaly
nr XXXI1/479/17 Rady Miejskiej w Nysie z dnia 18 stycznia 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego cze$¢ miasta Nysy w rejonie ulic Wolnosci, Kolejowe;,
Jozefa Bema i Piastowskie;j.

UZASADNIENIE

Na sesji 18 stycznia 2017 r. Rada Miejska w Nysie dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwiazku z art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r.
0 zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015 r.
poz. 774 i 688) oraz w zwiazku z uchwata nr VII/81/15 Rady Miejskiej w Nysie z dnia 30 kwietnia 2015 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
cz¢$¢ miasta Nysy w rejonie ulic Wolnosci, Kolejowej, Jozefa Bema i Piastowskiej, podjela uchwale
nr XXX1/479/17 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
cze$¢ miasta Nysy w rejonie ulic Wolnosci, Kolejowej, Jozefa Bema i Piastowskie;.

Przedmiotowa uchwala zostata przekazana do organu nadzoru w celu oceny jej zgodnosci z przepisami
prawa 26 stycznia 2017 r. Dokumentacja prac planistycznych zostata przekazana 27 stycznia 2017 r.

Po przeprowadzeniu czynno$ci sprawdzajacych organ nadzoru pismem z 14 lutego 2017 r., na podstawie
art. 61 § 114 k.p.a. w zwigzku z art. 91 ust. 5 ustawy o samorzadzie gminnym zawiadomil Przewodniczacego
Rady Miejskiej w Nysie 0 wszczeciu z urzedu postepowania nadzorczego.

Wszczecie postegpowania nadzorczego nastgpito z powodu naruszenia nastepujacych przepisow:

1) art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - dalej
,»U.p.z.p” poprzez naruszenie ustalen studium, okres$lajac w § 14 ust. 3 pkt 1 przedmiotowej uchwaty
wysoko$¢ zabudowy jako nie wigksza niz 19,0 m. Dla terenu okreslonego granicami przedmiotowej
uchwaly w studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania gminy Nysa okreslono w czesci |l,
w rozdziale 2, podrozdziat 2.2 str. 184 maksymalng wysokos¢ projektowanej zabudowy jako 18 m dla
terenu UC, dla ktorego zgodnie z trescig ww. cze$ci studium na stronie 189 nalezy przyja¢ wskazniki
zagospodarowania jak dla terenu MWU;

2) art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. w zwigzku z § 149 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r.
w sprawie ,,zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. 2016 r. poz. 283) oraz § 3 pkt 16 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich sytuowanie (Dz. U. 2015 r. poz. 1422) poprzez zmodyfikowanie
i doprecyzowanie definicji ustawowej okreslajac w § 3 pkt 8 znaczenie pojecia ,,powierzchni calkowitej
zabudowy” odnoszacej si¢ do kondygnacji nadziemnych (cyt.) ,,suma powierzchni catkowitych wszystkich



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Opolskiego -2- Poz. 633

budynkow w obrebie dziatki budowlanej, gdzie powierzchnie catkowitq budynku stanowi suma powierzchni
wszystkich kondygnacji nadziemnych liczonych po jego obrysie zewnetrznym”. Zdefiniowanie pojgcia
powierzchni catkowitej zabudowy stanowi modyfikacje¢ tresci ustawowej, okreslonej w art. 15 ust. 2 pkt 6
u.p.z.p., zgodnie z ktérg powierzchni¢ catkowita zabudowy oraz wskazniki intensywno$ci zabudowy
unormowane s3 ze soba w $cistym zwiazku i nalezy je interpretowac tacznie;

3) art. 15. ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 8 u.p.z.p. w zwiazku 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 w § 14 ust. 3 pkt 5 nakazu zachowania
powierzchni przeszklenia (cyt.) ,,dla Scian zewnetrznych od ul. Piastowskiej (na odcinku od ul. Drzymaty
do ul. Jozefa Bema), od ul. Jozefa Bema, ul. Kolejowej i ul. Wolnosci — minimum 50% powierzchni
przeszklenia w poziomie parteru oraz minimum 20% powierzchni przeszklenia w poziomie pigtra”.
Powyzszy nakaz odnoszacy si¢ do zastosowania Sci$le okres§lonego materialu oraz jego ilo$ci przy realizacji
zabudowy nie miesci si¢ w ustawowo przyznanych narzedziach ksztattowania zabudowy unormowanych
w ww. przepisach ustawy oraz rozporzadzenia tj.: maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalna wysoko$¢ zabudowy, linie zabudowy i gabaryty obiektéw, sposob usytuowania obiektow
budowlanych w stosunku do drog i innych terendow publicznie dostepnych oraz do granic przyleglych
nieruchomosci, kolorystyke obiektéw budowlanych, pokrycie dachdéw, oraz geometria dachu.

Wojewoda Opolski zapewnit organom gminy Nysa mozliwo$¢ czynnego udzialu w prowadzonym
postepowaniu, poprzez sktadanie wyjasnien dotyczacych przedstawionych w wyzej wymienionym piSmie
zarzutow.

W piSmie z 16 lutego 2017 r. oraz z 21 lutego 2017 r. Burmistrz Nysy przedstawit wyjasnienia dotyczace
WW. zarzutow.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawe stwierdzenia niewazno$ci uchwaty w sprawie uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca okreslit w art. 28 ust. 1 ustawy. Zgodnie z jego trescia, istotne
naruszenie zasady sporzadzania planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wlasciwosci organdow w tym zakresie, powoduja niewazno$¢ uchwaly rady gminy w catosci lub
w czgsci. W zwigzku z taka tredcig przepisu, obowigzkiem organu nadzoru bylo zbadanie, czy zasady te nie
zostaty w przedmiotowej sprawie naruszone.

Zasady sporzadzania planu miejscowego dotycza tresci merytorycznej, a wiec obejmujg badanie zawartosci
planu miejscowego, braku naruszenia tresci planu miejscowego w stosunku do studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz stanowiskiem organow uzgadniajacych i opiniujacych,
zakres stosowania wiadztwa planistycznego oraz standardow dokumentacji planistycznej.

Naruszenie art. 9 ust. 4 oraz art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 9 ust. 4 u.p.z.p ustalenia studium sa wigzace dla organdw gminy przy sporzadzaniu planow
miejscowych. Art. 20 ust. 1 u.p.z.p., stanowi natomiast, iz plan miejscowy uchwala rada gminy,
po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium. Ponadto art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. stanowi, iz w planie
miejscowym okresla sie obowigzkowo zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe
miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Nysa, przyjetym
uchwatg Rady Miejskiej w Nysie nr XV/217/15 z dnia 22 grudnia 2015 r. — dalej ,,studium” — dla terenu UC
ustalono, iz nalezy przyja¢ wskazniki dotyczace zagospodarowania jak dla terenu MWU potozonego w strefie
zespotu $rodmiejskiego. Dla terenu MWU, na stronie 184 studium, wskazano, iz ustala si¢ maksymalng
wysokos¢ projektowanej zabudowy: 18 m z wylqczeniem wysokosci obiektow i urzqdzen technicznych
niezbednych do wiasciwego funkcjonowania zabudowy (wysokos¢ tych obiektow i urzqdzen zgodna
z wymaganiami technicznymi). Dopuszcza si¢ dominanty architektoniczne, ich wysokos¢ nalezy ustalaé
w planach miejscowych.
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Tymczasem Rada Miejska w Nysie w § 14 ust. 3 pkt 1 przedmiotowej uchwatly okreslita, iz w zakresie
ksztattowania zabudowy obowiqzuje wysokos¢ zabudowy nie mniejsza niz 12,0 m i nie wieksza niz 19,0 m.

W pismie z dnia 15 lutego 2017 r. Burmistrz Nysy ustosunkowujac si¢ do zarzutow okreslonych przez
tut. organ nadzoru w zawiadomieniu o wszczegciu postgpowania, wskazal na zapisy studium majace uzasadniaé
przyjety w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wskaznik wysokos$ci zabudowy
na maksymalnym poziomie 19 m.

Burmistrz Nysy podniost, iz cyt.: odczytujgc ustalenia studium nie sposob pomingé zapisow zawartych
w rozdziale 2, podrozdziat 2.1. Ogolne zasady i standardy zagospodarowania przestrzennego w pkt 6, na str. 181
,,Dopuszcza sie uznajqc za rowniez zgodne z ustaleniami Studium przyjmowanie w ustaleniach planow miejscowych
utrzymanie dotychczasowego przeznaczenia, sposobu zagospodarowania i zabudowy lub sposobu wykorzystania
takze na terenach, na ktorych Studium przewiduje ich zmiang”. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz zgodnie
zZ przepisem art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie przeznaczenia terenu, [...]
oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto nalezy rowniez zwroci¢ uwage na tres¢ pkt 9, na str. 182, gdzie
zapisano: ,, Utrzymuje sie ustalenia dla terenow zgodnie z ustaleniami obowigzujgcych planow zagospodarowania
przestrzennego oraz projektami podziatu, w ramach granicy terenow przeznaczonych w Studium do zabudowy”.
Przed przyjeciem przedmiotowego planu migjscowego na tym obszarze obowigzywal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwatq nr XVIII/296/03 Rady Miejskiej w Nysie z dnia 29 grudnia 2003 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru miejskiego gminy Nysa
w rejonie ulic Wolnosci, Kolejowej, Jozefa Bema i Piastowskiej. Plan ten dla przedmiotowego obszaru zawierat
miedzy innymi ustalenia ,, Teren oznaczony na rysunku planu symbolem A35bAUC przeznacza si¢ pod zabudowe
centrotworczych lokalnych i ponadlokalnych wustug z zakresu handlu, gastronomii, rzemiosta bytowego.
Dopuszczalna lokalizacja dodatkowych funkcji z zakresu obstugi ruchu turystycznego, ustug Igcznosci
i telekomunikacji, ustug biurowych, administracji i wystawiennictwa. Istniejgcq zabudowe przeznacza sig
do wyburzenia, w wypadku odkry¢ zachowanych elementow obwarowan miejskich wprowadzi¢ ich czesciowg
bezposrednig ekspozycje jako elementu aranzacji wnetrz. Projektowana zabudowa min. IV kondygnacje nadziemne/...]

W zwigzku z tym uznano, iz ten plan miejscowy nie ustalal maksymalnej wysokosci zabudowy. Wobec
powyzszego jako ustalenia studium, dla obszaru objetego przedmiotowym planem miejscowym przyjeto
gabaryty zabudowy jakie ustalono w planie miejscowym obowiqzujgcym przy sporzqdzaniu projektu
miejscowego planu miejscowego. Poniewaz jak wskazano wyzej, dotychczas obowiqzujqcy plan nie ustalat
maksymalnej wysokosci zabudowy, organ sporzqdzajgcy projekt przedmiotowego planu miejscowego w mysl
przepisu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, kierujgc si¢ jako
nadrzedng zasadg wynikajgcq z art. 1 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, a wiec wymaganiami tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury uznal, iz zabudowa w tym obszarze powinna nawigzywac do zabudowy zachowanych
historycznych blokow zabudowy srodmiejskiej oraz do historycznej zabudowy tego kwartatu.

Przytoczna powyzej argumentacja, zdaniem tut. organu, nie moze uzasadnia¢ okreslenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego odmiennej od oznaczonej w studium maksymalnej wysokosci zabudowy.

Jak stusznie zauwazyt Burmistrz Nysy dla terenu oznaczonego w ww. dotychczasowym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego symbolem A35bAUC nie okreslono maksymalnej wysokosci zabudowy,
a poprzestano na okresleniu minimalnej liczby kondygnacji nadziemnych cyt. Projektowana zabudowa min.
IV kondygnacje nadziemne.

Zdaniem tut. organu powyzsze nie uprawniato jednak organu uchwatodawczego, na mocy ww. zapisow studium,
do swobodnego okreslenia maksymalnej wysokosci zabudowy w nowo uchwalanym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Brak okre$lenia maksymalnej wysokosci zabudowy w dotychczasowym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, powodowat, uwzgledniajac powotane zapisy studium,
konieczno$¢ uwzglednienia w uchwalanym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego parametru
maksymalnej wysoko$ci zabudowy okreslonego w tym studium. W tym zakresie organ uchwalodawczy zwigzany
byl jednoznacznymi zapisami studium okreslajgcymi maksymalng wysoko$¢ zabudowy na poziomie 18 m.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, iz w poprzednio obowigzujacym planie miejscowym, ktorego
granice terenu objetego jego regulacjg byly tozsame z granicami obecnie uchwalonego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wskazany przez Burmistrza Nysy w wyjasnieniach przedtozonych
tut. organowi nadzoru, ww. obszar A35bAUC, stanowit jedynie fragment obszaru objetego dotychczasowym
(jak i obecnym), miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, potozny w jego centralnej czesci.
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Pozostata czgs$¢ obszaru objgtego dotychczasowym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
zostata w tym akcie przeznaczona pod trzy inne funkcje i 0znaczone symbolami: A35aKS, A35cMZ,UG,KS
(A35MZ,UG,KS; A35cAMZ — w planie tym wystepuja rozne oznaczenia — omytki — dotyczace tego samego
obszaru, ktoére nie uniemozliwiaja odczytanie tresci tego planu) oraz A35dL.

Dla terenu oznaczonego w poprzednim planie symbolem A35cAMZUG,KS okreslono wysokos¢
projektowanej zabudowy od IV do V kondygnacji nadziemnych o wysokosci mieszczacej si¢ w granicach
od 12,5 — 17 m nad poziom istniejacego przyulicznego chodnika. Dla pozostatych terenow tj. A35aKS i A35dL
nie okre$lono wysokosci zabudowy.

Z powyzszych zapisOw poprzednio obowigzujacego planu wynika, iz wyznaczono jedynie na czesci terenu
wysoko$¢ zabudowy, ktéra maksymalnie winna wynosi¢ 17 m.

Zdaniem tut. organu rzekome zachowanie w nowym planie ustalen, zapisow poprzednio obowiazujacego
planu — zgodnie z zapisami studium okreslonymi na stronie 181 i 182 - nie nastgpitlo w sposob prawidtowy,
gdyz przedmiotowy plan okresla wysokos¢ 19,0 m dla calego obszaru objetego planem z wyjatkiem drogi
1KD-L, zatem nie mozna uzna¢ ze wysoko$¢ okreslona w aktualnym planie jest taka sama jak w poprzednim
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru. Nie mozna zatem méwic¢ o zachowaniu
dotychczasowych zapiséw planu w nowo tworzonym miejscowym palnie zagospodarowania przestrzennego.

W wyjasnieniach zawartych w pismie z dnia 15 lutego 2017 r. Burmistrz Nysy wskazal rowniez, iz cyt. nastepnie
nalezy zwrdci¢ uwage na ostatnie zdanie zapisu w rozdziale 2. kierunki zagospodarowania oraz uzytkowania
terenow, podrozdziat 2.2 Szczegotowe zasady i standardy zagospodarowania, na str. 184 ,, Dopuszcza sie dominanty
architektoniczne, ich wysokosS¢ nalezy ustala¢ w planach miejscowych”. W § 14 ust. 3 pkt 7 przedmiotowego planu
zagospodarowania przestrzennego zapisano: ,,obowigzuje lokalizacja czesci budynku o powierzchni od 2500 m?
po obrysie Scian zewnetrznych i wysokosci wigkszej od wysokosci pozostalej czesci o nie mniej niz 1 m i nie wigcej
niz 4 m od najwyzszego punktu potaci dachowej, zamykajgcego kompozycje Placu Wolnosci”. Nalezy wskazac,
iz zapis ten ustala lokalizacje dominanty, ktorej wysokos¢ zgodnie z zapisem studium, jak wskazano wyzej, ustalono
w planie miejscowym, o wysokosci nie wyzszej niz 19,0 m. Ustalenia dla tej dominanty sq jednoznaczne i wskazujg,
iz bedzie ona wyzsza o nie mniej niz 1,0 m i nie wigcej niz 4,0 m od najwyzszego punktu polaci dachowej,
zamykajgcego kompozycje Placu Wolnosci. Wobec czego pozostata czes¢ musi by¢ o wysokosci do 18,0 m tak aby
wypetni¢ wymagania wynikajgce z ustalen § 14 ust. 3 pkt 1 oraz pkt 7.

Na wstepie wymaga zaznaczenia, iz w uchwalonym miejscowy planie zagospodarowania przestrzennego nie
wskazano wyraznie, ani w czeSci tekstowej tego planu, ani w jego cze$ci graficznej, na wprowadzenie
i umiejscowienie na terenie objetym tym planem dominanty architektonicznej.

Niezaleznie od powyzszego, przyjmujac nawet za stuszne argumenty przedstawione przez Burmistrza Nysy
wskazujacego, iz zapis § 14 ust. 3 pkt 7 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego
uchwatg nr XXX1/479/17 Rady Miejskiej w Nysie z dnia 18 stycznia 2017 r. wprowadza, zgodnie ze studium,
lokalizacje¢ dominanty, a takze przyjmujac wykladnie zapiséw studium pozwalajaca na stwierdzenie, iz okreSlona
w tym studium dla terenu objgtego ww. miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wysoko$¢
zabudowy nie odnosi si¢ do dominanty, dla ktdérej okre§lenie wysoko$ci pozostawiono uznaniu organu
uchwatodawczego sporzadzajacego miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nalezy zauwazyc, iz rOwniez
powyzsza argumentacja nie pozwala na stwierdzenie, iz plan ten nie jest sprzeczny z ww. studium.

Z zapisu powolanego przez Burmistrza Nysy § 14 ust. 3 pkt 7 w zw. z § 14 ust. 3 pkt 1 tego planu wynika
bowiem, iz znajduje on zastosowanie jedynie do budynku, ktory zamyka¢ ma kompozycje Placu Wolnosci.
Zapis ten nie dotyczy zatem innych budynkéw jakie na mocy ww. planu mogloby powsta¢ na objetym tym
planem terenie.

Nalezy podkresli¢, iz ustalenia przedmiotowej uchwaty zawarte w § 14 ust. 3 pkt 1 okreslajg wysokos¢
zabudowy dla wszystkich obiektow, a modyfikacja w tym zakresie wynika jedynie z § 14 ust. 3 pkt 7
miejscowego planu i dotyczy jedynie obiektu zamykajacego kompozycje¢ Palcu Wolnosci.

W zwigzku ze sposobem zredagowania ww. zapisu § 14 ust. 3 pkt 7 poslugujacym si¢ w zakresie ustalenia
wysokosci dominanty odestaniem do ogdlnej normy zawartej w pkt 1 ust. 3 cyt. § 14 uchwaty, wyznaczajacym
wysokos$¢ zabudowy na calym obszarze oznaczonym w planie symbolem UC, budynek taki (niezamykajacy
kompozycji Placu Wolno$ci) moglby by¢ zrealizowany do wysoko$ci maksymalnej okreslonej w tym przepisie,
tj. 19 m, co pozostaje sprzeczne z jednoznacznymi zapisami studium dla tego terenu. W takiej sytuacji nie
bedzie bowiem miat do niego zastosowanie § 14 ust. 3 pkt 7 uchwaly i wskazane w nim ograniczenie
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w wysokos$ci zabudowy, a wynikajgce z koniecznosci zachowania przy projektowaniu dominanty maksymalnej
wysoko$ci 19 m i koniecznos$ci zachowania minimum 1 m réznicy w wysokosci 6w dominanty od najwyzszego
punktu potaci dachowej budynku.

Niewatpliwe zatem zdaniem tut. organu, poprzez okreslenie w przedmiotowej uchwale w § 14 ust. 3 pkt 1
wysoko$ci zabudowy nie wigkszej niz 19 m doszlo do naruszenia zasady ,,nie sprzecznosci” miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ze studium. Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, iz ustawa z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji dokonano zmiany art. 28 ustawy, ktory stanowi podstawe stwierdzenia
niewaznosci uchwaly z zakresu zagospodarowania przestrzennego. W dotychczasowym stanie prawnym,
tj. przed datg 18 listopada 2015 r., organ nadzoru w przypadku stwierdzenia, iz doszto do naruszenia zasad
sporzadzania planu (do ktorej niewatpliwe zaliczy¢ nalezy zasade okreslona w art. 20 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym) zobowigzany byt do stwierdzenia niewaznoS$ci takiego aktu naruszajacego
postanowienia studium. Ww. nowelizacja ustawy zmodyfikowala zapisy ww. art. 28 ustawy i wprowadzita
kolejng przestanke, ktorej zaistnienie powoduje koniecznos¢ stwierdzenia przez organ nadzoru niewaznosci
wskazanych w tym przepisie aktéw, a mianowicie przepis ten stanowi, iz nie jak dotychczas samo naruszenie
zasad powodowa¢ ma niewazno$¢ aktu, a jedynie istotne naruszenie tych zasad przesadza¢ bedzie
o niewaznos$ci danego aktu.

W ocenie tut. organu wskazane naruszenie postanowien studium zakwalifikowa¢ nalezy jako istotne
naruszenie podstawowej zasady sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Postanowienia studium odno$nie wysoko$ci zabudowy zostaty bowiem sformulowane kategorycznie i wyraznie
nie pozostawiajac zadnych watpliwosci w zakresie tego parametru. Powyzsze spowodowalo, iz Rada Miejska
w Nysie uchwalajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego byla zwigzana tym jednoznacznym
zapisem studium. Przyjecie ww. parametru, stanowiacego jeden z obligatoryjnych elementow miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w sposob znaczacy odbiegajacy od parametru ustalonego zapisami
studium skutkuje koniecznos$cig stwierdzenia niewaznos$ci tego planu w catosci. Wojewoda Opolski nie moze
zastagpi¢ Rady Miejskiej w Nysie poprzez wprowadzenie innego wspolczynnika wysokosci zgodnego
z postanowieniami studium, a z uwagi na fakt, iz okreslenie tego parametru stanowi obligatoryjny element
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, brak bylo podstaw do stwierdzenia niewaznoS$ci
przedmiotowego planu jedynie w czesci.

Naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. oraz § 115, § 118, § 137 oraz § 149 w zw. z § 143 Zasad techniki
prawodawczej stanowiacych zalacznik do Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r.

Rada Miejska w Nysie w uchwale nr XXX1/479/17 z dnia 18 stycznia 2017 r., w § 3 pkt 8 zdefiniowata
pojecie (cyt.) ,, powierzchnia catkowita zabudowy — suma powierzchni catkowitych wszystkich budynkow
w obrebie dziatki budowlanej, gdzie powierzchnig catkowitq budynku stanowi suma powierzchni wszystkich
kondygnacji nadziemnych liczonych po jego obrysie zewnetrznym”.

W rozpatrywanym przypadku Rada Miejska w Nysie doprecyzowata definicj¢ ustawowa zawarta w § 15 ust. 2
pkt 6 u.p.z.p., tj. wskaznik intensywnosci zabudowy, okreslajac w § 3 pkt 8 uchwaly znaczenie pojgcia
»powierzchnia catkowita zabudowy”.

Powyzsze unormowanie pozostaje w Scistym zwiazku, z tre§cia ww. przepisu ustawy o planowaniu, ktory
stanowi, iz: w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, maksymalng 1 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”.

W ocenie organu nadzoru powyzsze doprowadzito do naruszenia art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. oraz § 118,
§ 137 oraz § 149 w zw. z § 143 ,,Zasad techniki prawodawczej” stanowigcych zatacznik do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. poprzez zmodyfikowanie definicji ustawowe;.

Tres¢ § 3 pkt 8 uchwaly, ktory ingeruje w sposob niedopuszczalny w tres¢ definicji ustawowej
»intensywnosci zabudowy”, przesadzita o zasadnosci stwierdzenia istotnego naruszenia zasad sporzadzania
planu miejscowego poprzez sformutowanie w tej uchwale definicji powierzchni catkowitej zabudowy.
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Powyzsze stanowisko zaprezentowane przez organ nadzoru znajduje roéwniez odzwierciedlenie w orzecznictwie
sadowym, m.in w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 27 sierpnia 2013 r.
sygn. akt IT SA/Wr 475/13, w ktérym Sad ten stwierdzit iz (cyt.) ,,Rada gminy nie jest uprawniona do regulowania,
czy tez raczej doprecyzowywania, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego sposobu ustalania
wskaznika intensywnosci zabudowy, skoro ustawodawca uczynit to w przepisach rangi ustawowej. [...] Wskazany
natomiast przepis uchwaty stanowi nie tylko niezgodng z prawem modyfikacje postanowien ustawowych ale rowniez
w sposob nieuzasadniony rozszerza kompetencje organu uchwatodawczego gminy. Tym samym narusza zasady
sporzqgdzania planu, pojmowane jako merytoryczne wymogi ksztaltowania polityki przestrzennej przez uprawnione
organu w zakresie zawartosci ustalen planu i obliguje Sqd, zgodnie z art. 28 u.p.z.p., do stwierdzenia jego
niewaznosci”.

W zakresie modyfikacji przepisOw ustawy, orzecznictwo wielokrotnie wskazywalo, ze modyfikacje, jako
wysoce dezinformujgce, stanowig istotne naruszenie prawa (wyrok NSA z dnia 16 czerwca 1992 r. sygn. akt
IT SA 99/92, opublikowany ONSA 1993/2/44; wyrok NSA oz. we Wroclawiu z dnia 14 pazdziernika 1999 r.,
sygn. akt 11 SA/Wr 1179/98, opublikowany OSS 2000/1/17).

Powtarzanie regulacji ustawowych, badz ich modyfikacja i uzupelienie przez przepisy uchwaly moze
prowadzi¢ do odmiennej, czy wrecz sprzecznej z intencjami ustawodawcy interpretacji. Trzeba, bowiem liczy¢
si¢ z tym, ze powtdrzony, czy zmodyfikowany przepis bedzie interpretowany w kontekscie uchwaty, w ktorej
go zamieszczono, co moze prowadzi¢ do catkowitej lub cze$ciowej zmiany intencji prawodawcy. W takim
kontekscie, zjawisko powtarzania i modyfikacji w aktach prawnych przepisow zawartych w aktach
hierarchicznie wyzszych, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne.

Biorac powyzsze pod uwage wskazaé rowniez nalezy, Ze miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego sa aktami prawa miejscowego, te za$ sg zrodtami prawa powszechnie obowigzujacego. Maja
moc wigzacg na obszarze dziatania organu, ktory je ustanowil, jednak w konstytucyjnej hierarchii zrodet prawa
powszechnie obowigzujacego znajdujg si¢ na samym koncu, tj. za konstytucja, ratyfikowanymi umowami
migdzynarodowymi za zgoda wyrazong w ustawie, ustawami, ratyfikowanymi umowami migdzynarodowymi
oraz rozporzadzeniami ksztaltujagcymi prawa i obowiazki ich adresatow. Oznacza to tym samym, koniecznosé
zachowania zgodnosci z wszystkimi wyzej wymienionymi typami aktow prawnych. Z przytoczonej powyzej
hierarchicznej budowy systemu prawa ustawowego wynika zatem w sposob jednoznaczny, ze norma wyzsza
jest podstawa obowigzywania normy nizszej.

Nalezy pamigtaé, ze w Swietle art. 94 Konstytucji RP regulacje zawarte w akcie prawa miejscowego maja
na celu jedynie ,,uzupelienie” przepisdéw powszechnie obowigzujacych rangi ustawowej, ksztattujacych prawa
1 obowiazki ich adresatow.

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze organ gminy, uchwalajac przepisy prawa miejscowego, powinien przestrzegac
regulacji zawartych w rozporzadzeniu Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej” stanowigcych w mysl art. 87 wust. 1 Konstytucji RP, zrédlo powszechnie
obowigzujacego prawa. Organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego winien zatem uwzgledni¢
regulacje § 1151 § 135 w zw. z § 143 zalgcznika do wskazanego rozporzadzenia, z ktdérych wynika, ze w akcie
wykonawczym zamieszcza si¢ tylko przepisy regulujace sprawy przekazane do unormowania w przepisie
upowazniajacym. Powinien takze wziag¢ pod uwage przepisy § 118 i § 137 w zw. z § 143 zalacznika
do rozporzadzenia stanowigce, ze w akcie wykonawczym nie powtarza si¢ tego, co zostato wczesniej przez
prawodawce unormowane w przepisie powszechnie obowigzujagcym (w ustawie upowazniajacej lub w innym
akcie normatywnym). Sprzeczne z prawem jest rowniez, w $wietle § 149 zalacznika do rozporzadzenia,
formutowanie bez upowaznienia ustawowego, w akcie wykonawczym nizszym ranga niz ustawa definicji
ustalajacych znaczenie okreslen ustawowych. Oznacza to, ze powszechnie obowigzujacy porzadek prawny
narusza w stopniu istotnym nie tylko regulowanie przez rad¢ gminy raz jeszcze tego, co zostato juz
uregulowane w zrodle prawa powszechnie obowigzujacego, lecz rowniez modyfikowanie przepisu ustawowego
przez akt wykonawczy nizszego rzedu, co mozliwe jest tylko w graniach wyraznie przewidzianego
upowaznienia ustawowego.

Odnoszac si¢ do wyjasnien Burmistrza Nysy z 15 lutego 2017 r. oraz przedtozonych przy pismie z 21 lutego 2017 r.
dwoch opinii prawnych dotyczacych dookreSlenia pojecia ,,powierzchni catkowitej zabudowy” w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym na mocy uchwaty nr XXX1/479/17 Rady Miejskiej w Nysie
z dnia 18 stycznia 2017 r. zgodzi¢ nalezy sig, iz w przepisach prawa brak jest definicji ,,powierzchni catkowitej
zabudowy”. Niemniej wskaza¢ nalezy iz ,,powierzchnia calkowita zabudowy” jest elementem innej definicji
dotyczacej intensywnos$ci zabudowy, ktora zostata okre$lona w art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. A zatem uzna¢ nalezy, iz
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poprzez wprowadzenie w przedmiotowym planie miejscowym definicji ,,powierzchni catkowitej zabudowy”
doszto do modyfikacji definicji okreslonej w art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. tj. definicji wskaznika intensywnosci
zabudowy.

Nalezy zauwazy¢, iz dla sformulowania przez organ nadzoru przedmiotowego zarzutu okolicznosé
zdefiniowania liczby kondygnacji, jakie miatyby by¢ uwzgledniane przy okreslaniu powierzchni zabudowy,
tj. tres¢ jaka organ uchwalodawczy nadat temu pojgciu jest bez znaczenia. Zarzut ten sprowadza si¢ bowiem
do braku mozliwos$ci sporzadzania, doprecyzowywania definicji zawartych w ustawie niezaleznie od tresci
wprowadzonej przez organ uchwatodawczy w tym zakresie.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze Rada Miejska w Nysie nie byla uprawniona
do modyfikacji pojecia ,,wskaznika intensywnosci zabudowy”, skoro ustawodawca uczynit to w przepisie rangi
ustawy. Uregulowanie w planie znaczenia omawianego wskaznika w sposob odmienny od okreslenia
ustawowego - co w § 3 pkt 8 uchwaty polegato na zdefiniowaniu pojecia ,,powierzchni catkowitej zabudowy”
- wykraczato poza zakres upowaznienia ustawowego i naruszato art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p. oraz § 115, § 118,
§ 137 oraz § 149 w zw. z § 143 Zasad techniki prawodawczej, stanowigcych zalacznik do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r.

Naruszenie art. 15. ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 8 u.p.z.p. w zwiazku z § 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 3 u.p.z.p., ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
nalezy do zadan wiasnych 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 okreslonej 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 znaczgce 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 ust. 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 udziat 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 sie w zaleznosci od potrzeb: sposob
usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog i innych terenow publicznie dostgpnych oraz do granic
przyleglych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachoéw. Ponadto § 4 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury stanowi ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zawierac¢ 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
ksztaltowania 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 majg zosta¢ pokryte danym materiatem.

W tym zakresie nie sposob przyzna¢ slusznosci twierdzeniom Burmistrza Nysy, ktory w pismie
przedstawionym w wyniku wszczgcia postgpowania nadzorczego w przedmiotowej sprawie, podnidst,
iz uprawnienie wilasciwych organéw gminy do wprowadzenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego zapisow dot. obowigzku umieszczenia w $cianach budynkoéw przeszklen wynika z zapisu Ww.
art. 15 ust. 3 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gdyz przeszklenia mieszcza si¢
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w pojeciu kolorystki elewacji budynkow, do ktorej okreslenia w tym akcie prawa miejscowego organ
go sporzadzajacy jest uprawniony na mocy tego przepisu. Zastosowanie pojecia ,,przeszklenia” nie jest tozsame
z ustaleniem w ten sposob kolorystyki obiektow budowlanych w mysl art. 15 ust. 3 pkt 8 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

Nalezy jednak wskaza¢, iz w przedmiotowe] sprawie konieczno$¢ wprowadzenia do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zapisow naktadajacych obowiazek przeszklenia $cian projektowanych na tym
terenie budynkow wynikal z uzgodnienia przedmiotowego planu z Opolskim Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkow. Zgodnie ze znajdujacymi si¢ w dokumentacji prac planistycznych postanowieniami tego organu
uzgadniajacego, pierwotnie odmdwit on uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wskazujac warunki na jakich uzgodnienie bedzie moglo nastgpi¢ — postanowienie z dnia 22 kwietnia 2016 r.
nr ZN.5150.65.2016.PS.

W postanowieniu znalaz} si¢ miedzy innymi warunek wprowadzenia przeszklen na catej wysokosci elewacji
a nie tylko na parterze i co dotyczy¢ miato rowniez elewacji od ul. Piastowskiej pomigdzy ulicami Wolno$ci
i Drzymatly. Nastgpnie postanowieniem z dnia 7 lipca 2016 r. nr ZN.5150.65.2.2016.PS Opolski Wojewodzki
Konserwator Zabytkow uzgodnil tekst i rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic Wolnosci, Kolejowej, Jozefa Bema i Piastowskiej w Nysie, wskazujac w uzasadnieniu,
iz przedstawiony projekt planu uwzglednia wnioski konserwatorskie oraz warunki okre$lone w poprzednim
postanowieniu z dnia 22 kwietnia 2016 r.

Powyzsze, zdaniem organu nadzoru, uzasadnialo wprowadzenie w przedstawionym tut. organowi
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obowiazku przeszklen budynkow i w tym zakresie organ
nadzoru nie stwierdza istotnego naruszenia zasad sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Wojewoda Opolski podkresla, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt prawa
powszechnie obowiazujacego musi spetnia¢ wysokie wymagania stawiane tej kategorii aktow normatywnych
oraz odpowiada¢ standardom legalno$ci. Ustawodawca przyjal 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 witasciwosci organow w tym zakresie, powodujg
niewaznoS¢ uchwaty rady gminy w catosci lub jej czesci.

Organ nadzoru po analizie przedlozonej uchwaly wraz z zalacznikami stwierdza, iz wprowadzenie ustalen
naruszajacych ustalenia studium, a takze modyfikacja ustawowo okreslonej definicji stanowi istotne naruszenie
zasad sporzadzania planu miejscowego, ktore w konsekwencji z uwagi na pierwszy z postawionych zarzutow,
tj. niezgodno$¢ uchwaty ze studium, skutkowa¢ musi stwierdzeniem niewaznosci uchwaty rady gminy w catosci.

Stwierdzenie niewaznosci w cato$ci planu miejscowego, obejmujacego oprocz obszaru UC, na ktorym
doszto do blednego okreslenia wskaznika wysokosci zabudowy, takze obszaru o symbolu 1-KD-L uzasadnione
jest akcesoryjnoscig tego obszaru wzgledem ww. obszaru o symbolu 1UC.

Biorac pod uwagg ww. niezgodno$ci z prawem uchwaty nr XXX1/479/17 Rady Miejskiej w Nysie z dnia
18 stycznia 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
cz¢$¢ miasta Nysy w rejonie ulic Wolnosci, Kolejowej, Jozefa Bema i Piastowskiej, orzeczono jak na wstepie.

POUCZENIE

Na podstawie art. 98 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, w zwigzku z art. 54 ust. 1
ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi 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

Malgorzata Katuza-Swoboda
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