¢ DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 15 lutego 2022 r. Elektronicznie podpisany przez:

Milena Pigdanowicz-Fidera
Data: 2022-02-15 12:13:13

Poz. 817

ROZSTRZYGNIECIE NADZORCZE NR NK-N.4131.52.2.2022.MC2
WOJEWODY DOLNOSLASKIEGO

z dnia 14 lutego 2022 r.

Dziatajgc na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1372 ze zm.),

stwierdzam niewazno$¢

uchwaly nr XXXV/668/2021 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 28 grudnia 2021 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego przy ul. Lesnej w poludniowo-
zachodniej czeSci wsi Tyniec nad Sleza.

Uzasadnienie

Rada Gminy Kobierzyce na sesji w dniu 28 grudnia 2021 r. podjeta uchwate nr XXXV/668/2021 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul. Lesnej
W potudniowo-zachodniej cze$ci wsi Tyniec nad Sleza, zwang dalej ,,uchwata”.

Przedmiotowa uchwata wraz z dokumentacja prac planistycznych wptyneta do organu nadzoru w dniu 17
stycznia 2022 r.

W toku badania legalnosci uchwaly organ nadzoru stwierdzil podjecie § 12 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 lit. a
oraz § 13 ust. 1 pkt 1 uchwaly z istotnym naruszeniem art. 15 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.)
w zw. z § 4 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
zwanego dalej ,rozporzadzeniem”, polegajacym na ustaleniu przeznaczenia teren6w objetych
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w sposob wzajemnie wykluczajacy sie
i nieuwzgledniajacy wymagan ladu przestrzennego.

Na wstepie podkresli¢ nalezy, ze podstawy niewaznosci uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wskazat w art. 28 ust. 1 ustawy. Zgodnie z jego trescia, istotne
naruszenie zasad sporzadzania studium lub planu miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a takze
naruszenie wilasciwosci organdéw w tym zakresie, powoduja niewaznos¢ uchwatly rady gminy w catosci
lub w czesci.

Przeprowadzona ocena zgodnosci z prawem niniejszej uchwaty, tj. pod katem art. 28 ust. 1 ustawy, pozwala
stwierdzi¢, ze Rada Gminy Kobierzyce, uchwalajac przedmiotowy plan zagospodarowania przestrzennego,
naruszyta w sposob istotny zasady sporzadzania planu miejscowego.

Zasady sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotycza calego aktu
obejmujgcego czeS¢ graficzng i tekstowa, zawartych w nim ustalen, a takze standardow dokumentacji
planistycznej. Zawarto$¢ planu miejscowego okresla art. 15 ust. 2 i 3 ustawy, natomiast standardy dokumentacji
planistycznej (materiaty planistyczne, skale opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczef, nazewnictwa,
standardy oraz sposob dokumentowania prac planistycznych) okre$la art. 16 ust. 1 ustawy oraz wydane,
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na podstawie delegacji ustawowej zawartej w ust. 2 tego artykulu, rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404). Organ nadzoru zwraca jednak uwagg,
ze w analizowanym przypadku zastosowanie znajdzie poprzednio obowigzujace rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Zgodnie bowiem z § 12 ust. 1 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego do projektéw planéw miejscowych sporzgdzanych lub zmienianych
na podstawie uchwaty o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany planu miejscowego podjetej przed dniem 24
grudnia 2021 r. stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Uchwata w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata podj¢ta przez Radg Gminy
Kobierzyce w dniu 23 pazdziernika 2020 r.

Moca przedmiotowej uchwaty, Rada Gminy Kobierzyce, dokonata szczegotowych ustalen dla terenow
oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami IRM/MN (§ 12 uchwaty) i IMN/U/RM (§ 13 uchwaty).
Dla terenu 0 symbolu IRM/MN Rada ustalita przeznaczenie podstawowe: zabudowa zagrodowa (§ 12 ust. 1
pkt 1 lit. a) i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w uktadzie wolnostojacym lub blizniaczym (§ 12 ust. 1
pkt 1 lit. a). Jako przeznaczenie uzupetniajace ww. terenu ustalono zabudowe ustugows z zakresu: finansow,
gastronomii, handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy do 50 m?, niepublicznych ustug o$wiaty, obstugi firm
i klienta, ustug drobnych, niepublicznych ustug zdrowia i opieki spoteczne;j. Dla terenu o symbolu IMN/U/RM,
w § 13 ust. 1 pkt 1 uchwaty, Rada ustalita natomiast nast¢pujace przeznaczenie podstawowe:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w uktadzie wolnostojacym lub bliZzniaczym,

b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami z zakresu: finansow, gastronomii, handlu detalicznego
0 powierzchni sprzedazy do 150 m? obshlugi pojazdéow samochodowych, niepublicznych ustug o$wiaty,
obstugi firm i klienta, ustug drobnych, niepublicznych ustug zdrowia i opieki spoteczne;j,

c) zabudowa ustlugowa z zakresu: finansow, gastronomii, handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy
do 150 m?, obstugi pojazdéw samochodowych, niepublicznych ustug o$wiaty, obstugi firm i klienta, ustug
drobnych, niepublicznych ustug zdrowia i opieki spolecznej,

d) zabudowa zagrodowa.

Organ nadzoru zwraca ponadto uwage, ze w § 4 pkt 2 lit. a-h uchwaty zdefiniowano zabudowe ustugowa
i szczegotowo okreslono rodzaje obiektéw sytuowanych w przypadku zabudowy ustugowej z zakresu finansow,
gastronomii, handlu detalicznego, obstugi pojazdow samochodowych, niepublicznych uslug os$wiaty,
niepublicznych ustug zdrowia i opieki spotecznej, obstugi firm i klienta, ustug drobnych.

Jednoczesnie, w § 12-13 ust. 3 pkt 2 uchwaly, dla obu wskazanych terenow dopuszczono lokalizowanie
w granicach dziatek obiektow hodowlanych o obsadzie wigkszej niz:

a) dla koni i zrebakow — 1,2 Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP),

b) dla krow, buhajow, jatowek i cielat — 2 Duze Jednostki Przeliczeniowe (DJP),

c) dla koz, jeleni i danieli — 1,5 Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP),

d) dla knuréw, macior, warchlakéw i prosigt — 2 Duze Jednostki Przeliczeniowe (DJP),

e) dla trykow, owiec, jagniat i jarlakow — 1 Duzg Jednostke Przeliczeniowg (DJP),

f) dla lisow, jenotow, norek, tchorzy, nutrii i szynszyli 0,1 — Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP),

g) dla kur, kaczek, gesi, indykow, strusi, perlic, przepiorek i gotebi — 0,2 Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP),
h) dla pséw — 0,5 Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP),

i) dla krolikow — 0,2 Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP),

j) dla innych nie wymienionych wyzej zwierzat — 0,1 Duzej Jednostki Przeliczeniowej (DJP).

Analiza wszystkich postanowien uchwatly prowadzi do wniosku, Zze na terenach objetych przedmiotowym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wprowadzono wzajemnie wykluczajace si¢ ustalenia
w zakresie przeznaczenia tych terenow. W przypadku terenu o symbolu 1IRM/MN, w ramach przeznaczenia
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podstawowego dopuszczono zabudowe zagrodowa oraz zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w uktadzie
wolnostojacym. Zabudowa uslugowa z zakresu finanséw, gastronomii, handlu detalicznego, niepublicznych
ustug oswiaty, obstugi firm, klienta, ustug drobnych, niepublicznych ustug o$wiaty i opieki spotecznej
dopuszczona zostata jako przeznaczenie uzupelniajace. Jak wynika z ustalen przyjetych dla terenu o symbolu
1MN/U/RM, dopuszczalne jest sytuowanie w ramach przeznaczenia podstawowego zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w uktadzie wolnostojacym lub blizniaczym, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z okre$lonymi ustugami, okreslonej zabudowy ushugowej i zabudowy zagrodowej. Zdaniem organu nadzoru
przedmiotowe zapisy pozostaja w sprzecznosci z zasadami sporzadzania planu okre§lonymi w art. 15 ust. 2
pkt 1 ustawy oraz zapisami § 4 pkt 1 rozporzadzenia.

Zgodnie ze wskazanym powyzej przepisem ustawowym w planie miejscowym okresla si¢ obowigzkowo
przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania. Jak wynika z rozporzadzenia, b¢dacego uszczegotowieniem wskazanej regulacji, ustalenia
dotyczace przeznaczenia terendw powinny zawiera¢ okre$lenie przeznaczenia poszczegdlnych terenéw lub zasad
ich zagospodarowania, a takze symbol literowy i numer wyrézniajacy go sposrdd innych terenow. Ponadto,
zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pozwala na lokalizowanie zabudowy
0 roznym przeznaczeniu, bez okreslenia zasad i warunkoéw, na jakich przeznaczenia te moga by¢ realizowane.
Dopuszczajac kilka alternatywnych, nie powigzanych ze soba sposobow zagospodarowania, w ramach jednego
terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi, gmina pozostawita decyzje, co do funkcji terenu, przysztym
inwestorom, nie wywiazujac si¢ tym samym z wynikajacego z art. 15 ust. 2 pkt 1 obowigzku okreslenia w planie
przeznaczenia terenu ilinii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania. Taki sposob ustalen nie gwarantuje ochrony interesu prawnego przy zagospodarowaniu
terenu. Nalezy w szczegélnosci zauwazy¢, ze zar6wno na terenie 1RM/MN, jak i terenie 1MN/U/RM
dopuszczono szeroki zakres ushug, ktére mogg by¢ sytuowane wraz z zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa,
a na terenie IMN/U/RM — samodzielnie. W zakres dopuszczonych ustug wchodzg bowiem ustugi z zakresu:
finansow (dziatalno$¢ bankéw, domoéw maklerskich, innych instytucji finansowych - § 4 pkt 2 lit. a uchwaty),
gastronomii (restauracje, kawiarnie, herbaciarnie, puby, winiarnie, placowki gastronomiczno-rekreacyjne, jak
kluby bilardowe, kregielnie - § 4 pkt 2 lit. b uchwaty), handlu detalicznego (w tym obiekty wystawienniczo-
targowe - § 4 pkt 2 lit. c uchwaty), obstugi pojazdow samochodowych (wytacznie na terenie IMN/U/RM - salony
samochodowe, parkingi, ustugi zwigzane z salonem samochodowym: ekspozycja, obstuga serwisowa,
diagnostyczna, naprawa, wynajem samochodow osobowych, myjnie - § 4 pkt 2 lit. d uchwaty), niepublicznych
i publicznych ustug oswiaty (m.in. szkoty, przedszkola, ztobki, $wietlice, poradnie, ambulatoria, gabinety
lekarskie - § 4 pkt 2 lit. e i fuchwaty), obstugi firm i klienta oraz ustug drobnych (m.in. biura, ustugi kosmetyczne,
fryzjerskie - § 4 pkt 2 lit. g i h uchwaly). Ponadto, na wskazanych terenach, jako przeznaczenie podstawowe,
dopuszczono zabudowe zagrodowa, jednoczesnie nie okreslajac maksymalnej dopuszczonej obsady inwentarza
(obiektéw hodowlanych). W chwili obecnej na terenach oznaczonych symbolami IRM/MN i IMN/U/RM moze
zatem powsta¢ budynek mieszkaniowy jednorodzinny, salon samochodowy lub ferma drobiu, czy zwierzat
futerkowych z przeznaczeniem uzupetniajacym z zakresu niepublicznych ustug o$wiaty. Tego rodzaju ustalenia
W zakresie przeznaczenia terenu, nalezy uzna¢ za niedopuszczalne pod katem taczenia zabudowy zagrodowej
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i zwigzanych z tym ucigzliwosci, jak rowniez pod katem taczenia
funkcji rolniczej z przeznaczeniem o charakterze nierolniczym. Nie budzi réwniez watpliwosci, ze obstuga
pojazdéw samochodowych, w ramach ktorej przewidziano przyktadowo naprawe samochoddéw czy myjnig,
w zaden sposob nie jest funkcjg spojng z zabudowa mieszkaniows, wrecz przeciwnie — jest funkcja kolidujaca.
Zdaniem organu nadzoru taki sposob ustalenia przeznaczenia terenow wprost narusza zasady sporzadzania planu.
Aktualne zapisy planu miejscowego nie spelniaja wymogéw jednoznacznego i precyzyjnego okreslenia funkcji
terené6w po wejsciu w zycie planu miejscowego, atym samym naruszaja zasady sporzadzania planu.
Dopuszczenie przestanki wyboru jednego z kilku alternatywnie okre§lonych przez Rade przeznaczen terenow,
objetych ustaleniami planu, przez podmiot dysponujacy tytutem prawnym do terenu prowadzi do przyjecia,
ze podmiotem okres§lajacym przeznaczenie terenu nie jest rada gminy, tylko wiasciciel terenu. Jak wskazat
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 8 sierpnia 2012 r. (sygn. akt II OSK 1334/12) sformutowanie
W ten sposob ustalen planu stwarza stan niepewnosci, co do ostatecznego przeznaczenia terendw nie tylko
w stosunku do wtascicieli nieruchomosci objetych tym planem, ale takze wia$cicieli nieruchomosci bezposrednio
sasiadujgcych z obszarem objetym planem. Tymczasem, okreSlone w planie miejscowym przeznaczenie terenu
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powinno by¢ jednoznaczne i nie moze budzi¢ watpliwosci, co do sposobu zagospodarowania danego terenu juz
z chwilg wejscia planu w zycie. Ponadto, takie sformutowanie przepisoéw planu uniemozliwia w przypadku
sprzedazy nieruchomos$ci na terenie objetym planem ustalenie wysokosci oplaty planistycznej, albowiem
w momencie uchwalania planu ijego wejscia w zycie nie jest wiadome, jakie w istocie zostalo ustalone
przeznaczenie terenu w planie.

Jednoczesénie podkreslenia wymaga, ze dopuszczalne sg przeznaczenia mieszane terenéw, jednakze wylacznie
wtedy, gdy przeznaczenia te wzajemnie si¢ nie wykluczaja i sg uzasadnione specyfika terenu, czy preferencjami
lokalnej spotecznosci. W analizowanym przypadku nie zachodzi jednak Zadna z powyzszych okolicznosci.
Tereny te nie sg bowiem zainwestowane w sposob opisany w planie, a zatem nie odzwierciedlaja one stanu
faktycznego. Ponadto, jak wynika z dokumentacji planistycznej przedtozonej organowi nadzoru w toku
postepowania nadzorczego, w trakcie procedury uchwalania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ustalony w planie sposob zagospodarowania terenu o symbolu 1MN/U/RM byt przedmiotem
licznych uwag i wnioskow o rezygnacje z funkcji ushugowej na wskazanym terenie z uwagi na przeznaczenie
sgsiednich terendw kolidujace z funkcja ustugowsg. Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze ustalenia planu
nie sa takze wyrazem preferencji spotecznych.

Analizujac wskazane postanowienia uchwaty, nalezy mie¢ réwniez na uwadze, ze zgodnie z art. 14 ust. 8
ustawy, plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego. Zdaniem organu nadzoru, akty prawa miejscowego,
a szczegolnie taki akt prawa miejscowego, jak miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, musi spetniaé
szereg ustawowych wymogdéw. Zawarte w nim normy, poprzez swoja budowe, powinny zapewnié
jednoznacznos¢ w ich odbiorze przez wszystkich adresatow jego zapisow, jak rowniez gwarantowaé wysoki
stopien przewidywalnos$ci skutkéw realizacji tych zapisow. Plan miejscowy jest narzedziem stuzacym
do pogodzenia interesow obywateli, wspolnot samorzadowych i panstwa w sprawach przeznaczenia terenow
na okreslone cele i ustalenia zasad ich zagospodarowania. W ocenie Wojewody ustalenie na jednym terenie,
bez rozgraniczenia linig rozgraniczajgca, roznych przeznaczen podstawowych terenu — poza jawna sprzecznoscia
z zapisami ustawy, a w szczeg6lno$ci przyjmowaniem tadu przestrzennego za podstawe dziatan planistycznych
(art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy) - prowadzi do licznych konfliktow przestrzennych, zwigzanych z réznym sposobem
uzytkowania takiego terenu. Ponadto przyja¢ nalezy, ze poprzez wprowadzenie kwestionowanych wyzej
postanowien uchwaty, plan ten nie okresla w sposob jednoznaczny przeznaczenia terenu, a jego ustalenia moga
prowadzi¢ do nieuprawnionego naruszenia prawa wiasnosci. W takiej sytuacji mozna przyjac, ze adresaci norm
zawartych w planie miejscowym pozostaja w stanie niepewnosci, co do przyszlego przeznaczenia terenu.

Organ nadzoru zwraca réwniez uwage, ze na obu terenach objetych planem miejscowym dopuszczono
w ramach przeznaczenia podstawowego zabudowe zagrodowa, ktora zdefiniowano w § 4 pkt 3 uchwaty. Zgodnie
Z ta definicja sa to tereny przeznaczone pod lokalizacje budynkow mieszkalnych, budynkéw gospodarczych
lub inwentarskich w rodzinnych gospodarstwach rolnych hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach
lesnych. Jednocze$nie, w ustaleniach szczegdtowych dla terenow 1RM/MN i IMN/U/RM ustalono maksymalng
wysokos¢ zabudowy jedynie dla budynkow mieszkalnych i ustugowych oraz budynkéw gospodarczych i garazy
(§ 12-13 ust. 3 pkt 6 lit. a tiret pierwsze i drugie). Uchwata nie zawiera jednego z obligatoryjnych parametréw
dla dopuszczonych na tych terenach budynkéw inwentarskich. Tym samym ich realizacja nie bedzie mozliwa.
Organ nadzoru zwraca uwage, ze okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy stuzy postawieniu pewnej
granicy w przestrzeni, ponad ktora inwestorzy nie maja prawa realizowac obiektow budowlanych. Okre$lenie
takiej wysoko$ci wynika¢ moze z juz uksztaltowanej wysokosci istniejgcych obiektow i zamiaru kontynuowania
takiej wysokos$ci zabudowy, jak rowniez zcheci wprowadzenia nowych zatozen ksztattowania tadu
przestrzennego, podyktowanego wzgledami architektonicznymi. Kazdy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego musi wigc okresla¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy, o ile oczywiscie przewiduje mozliwosé
wznoszenia na danym obszarze obicktow budowlanych (wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 14 wrzesnia 2016 r., IV SA/Po 321/16). Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze ustalona w planie
miejscowym wysokos§¢ budowli (§ 12-13 ust. 3 pkt 6 lit. b uchwaty) nie moze mie¢ zastosowania w przypadku
sytuowania budynkow inwentarskich, poniewaz zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz. U. 22021 r. poz. 2351 ze zm.) sa to pojecia roztaczne, w szczegolnosci pojecie budynku nie zawiera si¢
W pojeciu budowli.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ zatem nalezy, ze przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w zakresie, w jakim dopuszcza na terenach nim objetych taczenie przeznaczenia o charakterze
mieszkaniowym, zagrodowym iustugowym narusza zasady tadu przestrzennego, atym samym zasady
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sporzadzenia planu. Majac na uwadze, ze tereny IRM/MN i IMN/U/RM to jedyne tereny objete planem
miejscowym zachodzi konieczno$¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaty nr XXXV/668/2021 w catosci.

Majac na uwadze powyzsze nalezato orzec jak w sentencji.

Od niniejszego rozstrzygniccia przystuguje prawo wniesienia skargi do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu za posrednictwem organu nadzoru — Wojewody Dolnoslaskiego w terminie
30 dni od dnia jego doreczenia.

Zgodnie z art. 92 ust. 1 ustawy 0 samorzadzie gminnym stwierdzenie przez organ nadzoru niewaznosci
uchwaty organu gminy wstrzymuje jej wykonanie z mocy prawa w zakresie objetym stwierdzeniem niewaznosci,
z dniem doreczenia rozstrzygnigcia nadzorczego.

Wojewoda Dolnoslaski:
Jarostaw Obremski
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